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Ereignisreiche Zeiten liegen hinter uns. Nach dem Krisenjahr 2020 konnten wir etwas aufatmen,
denn esfolgte eine erfreuliche wirtschaftliche Erholung. Der Wirtschaftsmotor brummt wieder,
und der Schweizer Immobilienmarkt scheint nahezu unantastbar gegentber Storfaktoren
jeglicher Art. Ist damit alles wieder beim Alten? Keineswegs.

Unsere Arbeitstatigkeit und die Immobilienbranche befinden sich in einem Wandel, welcher
in den letzten beiden Jahren eine rasante Beschleunigung erfahren hat. Wir verrichten un-
sere Arbeit [&ngst nicht mehr nur im Biro: Homeoffice und Remote Working sind salonfahig
geworden, viele Unternehmen Uberarbeiten ihre Arbeitsplatzkonzepte. Ebenso rickt der
Klimawandel zunehmend ins Bewusstsein der Branche und immer mehr Akteure versuchen,
Uber ihr Geschéftsgebaren und den Immobilienbestand ihren CO,-Ausstoss zu reduzieren.
Mehrzu diesen beiden Themen finden Sie Gibrigens in zwei Fokusartikeln in dieser Publikation.
Ebenfalls (wieder) frisch aus der Versenkung aufgetaucht sind inflationdre Tendenzen. Die
Teuerung soll zwar nur tempordrer Natur sein, beruht doch ein Grossteil der Effekte auf di-
rekten Folgen der Coronakrise. Zumindest fur die Schweiz prognostizieren diverse Institute
nur eine verhalten hohere Inflation. Die Unsicherheiten beziglich der weiteren Entwicklung
relevanter makrookonomischer Faktoren haben allerdings zugenommen.

Doch wird nun alles anders als zuvor? Nein. Wir splren unverdndert einen grossen Appetit auf
Immobilien mit soliden Mieteinnahmen im Einzugsgebiet grosser Stadte. Viele und vor allem
auch grosse Transaktionen konnten in einem kompetitiven Verfahren abgewickelt werden und
die Zeichen stehen gut, dass es so weitergeht. Auf der indirekten Seite wachsen zahlreiche
existierende Anlagegefasse und neue spriessen aus dem Boden.

Zusatzlich zu den beiden Fokusthemen gehen wir in dieser Bliromarktstudie wie gewohnt
auf die Flachenmadrkte in verschiedenen Schweizer Stédten ein und beleuchten ebenso die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und den Investitionsmarkt.

Wie immerwiinscheich Ihnenviele Anregungen beim Lesen und freue mich tiber Ihr Feedback.

/m Eclerit

CEO Switzerland,
Head Capital Markets DACH
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Der Einfluss von Nachhaltigkeitsaspekten

auf Immobilienentscheide

Klimawandel, Nachhaltigkeit, soziale Verantwortung: Mit diesen Schlag-

worten sehen sich je ldnger je mehr auch Immobilienunternehmen kon-

frontiert — und sie kommen vermehrt unter Druck, aktives Engagement zu

zeigen. Um den impliziten gesellschaftlichen und expliziten rechtlichen

Vorschriften gerecht zu werden, wenden sie dabei vermehrt das Konzept

der Environmental Social Governance an.

Unter Environmental Social Governance (ESG) versteht
man eine Evaluation aller Aspekte eines Unternehmens
in Bezug auf okologische und soziale Faktoren, in der
Regel anhand eines Punktesystems. In der EU halten
nun entsprechende ESG-Vorschriften — insbesondere im
Finanzsektor — mit der EU-Taxonomie von 2020 Einzug
in die Gesetzgebung, wovon auch die Schweiz zukinftig
indirekt tangiert wird.!

Auf Ebene der Schweizer Legislatur fiihrte die Konferenz
Kantonaler Energiedirektoren 2014 aktualisierte Muster-
vorschriften im Energiebereich fir Gebdude (MuKEn) ein.?
Zwischenzeitlich wurde zudem das Klimaabkommen von
Paris ratifiziert (2015), womit sich die Schweiz bis zum
Jahr 2030 vornimmt, ihren CO,-Ausstoss zu halbieren.®
Noch weiter in die Zukunft geht die Energiestrategie 2050,
welche diverse Klimaziele und Massnahmen umfasst -
unter anderem den Ausstieg aus der Kernenergie und
damit einhergehende Forderung erneuerbarer Energien
und der Energieeffizienz im Allgemeinen.*

Anforderungen an Nachhaltigkeitsaspekte

deutlich gestiegen

Rund um eine Immobilie wirken verschiedene Interes-
sengruppen. Entwickler, Bestandshalter, Investoren und
Mieter beeinflussen mit ihren Uberlegungen, Zielsetzun-
gen und Handlungen den Wert der Immobilie. Vermehrt
stehen neu ESG-Kriterien im Fokus der Strategien dieser
Akteure.

Aus diversen Standortsuchen, die JLL kirzlich begleiten
durfte, wird deutlich, dass Bironutzer spezifische Forde-
rungen nach Aspekten der Nachhaltigkeit bereits in den
ersten Schritten priorisieren. Die Unternehmen sind auf
das Thema sensibilisiert, und immer ofter werden aus-
schliesslich zertifizierte Immobilien fir eine Anmietung in
Betracht gezogen. Beispiele grosserer Vertragsabschlisse
in der Stadt Zurich, in denen soziale und 6kologische As-
pekte eine zentrale Rolle spielten, sind jene von LaPrairie
oder Zalando. Zudem zeigt sich, dass auch Unternehmen
ohne konkrete Konzernvorgaben um mehr Nachhaltigkeit
inihrerImmobilienstrategie bemuht sind, beispielsweise
durch den Verzicht auf Parkplatze und eine Incentivierung
der Nutzung von offentlichen Verkehrsmitteln durch die
Mitarbeitenden.

Doch die Nutzer sind mit dieser Strategie nicht allein:
Auch Anleger haben mittlerweile immer strengere
Anforderungen an die Nachhaltigkeit von Immobilien.
Und dies nicht nur aufgrund der gesetzlichen Verpflich-
tung oder sozialen Verantwortung, sondern weil es
sich langfristig oftmals auch finanziell lohnt. Nachhal-
tige Objekte lassen sich zum Beispiel in der Regel ein-
facher finanzieren und weisen tendenziell eine hohere
Liquiditat auf.

Eins ist klar: die Bedirfnisse der Akteure im Investi-
tionsmarkt haben sich stark verandert. Dies zeigt bei-
spielsweise eine von JLL Deutschland im Marz 2021

! Europdische Kommission, EU taxonomy for sustainable activities.

? Konferenz Kantonaler Energiedirektoren, MuKEn.

3 Schweizerische Eidgenossenschaft, Bundesamt fiir Umwelt BAFU, «Das Ubereinkommen von Parisy.

* Schweizerische Eidgenossenschaft, UVEK, Energiestrategie 2050.



durchgefiihrte Befragung von ausgewahlten Immobi-
lieninvestoren. 35% der Befragten geben an, dass das
Thema ESG beim Kauf einer Immobilie eine sehr hohe
Bedeutung hat. Weitere 35% der Investoren messen
diesem Aspekt eine hohe Bedeutung zu. Bei 26% der
Investoren spielt die Thematik ESG noch eine geringe
oder sehr geringe Rolle.

Abbildung 1
Bedeutung von ESG beim Kauf einer Immobilie
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Quelle: JLL

Immer mehr institutionelle Investoren

mit konkreten Zielen

In der Schweiz ist eine dhnliche Tendenz erkennbar. Die
Mehrheit der Schweizer Immobilieninvestoren hat sich
spatestens in den letzten zwei bis drei Jahren intensiv
mit der Thematik auseinandergesetzt und vereinzelt in-
terne Ziele festgelegt. Vor allem bei den institutionellen
Investoren hat der Paradigmenwechsel bereits statt-
gefunden oder zumindest begonnen. Die acht gross-
ten kotierten Immobilienunternehmen in der Schweiz
umschreiben in ihren Geschéftsberichten jeweils ihre
festgelegte Nachhaltigkeitsstrategie und nennenin den
meisten Fallen auch quantifizierbare Ziele. Die meisten
Anleger orientieren sich hierbei an den Zielvorgaben
der Schweiz und der EU zur generellen Reduktion von
Treibhausgasen und haben CO,-Absenkpfade definiert
oder die Reduktion des Energieverbrauchs quantifi-
ziert. Beispielsweise nimmt sich die PSP Swiss Property
AG vor, im Betrieb die CO,-Emissionen des Portfolios
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bis 2035 um rund 50% zu reduzieren.> Dies mochte sie
erreichen, indem sie einen klaren Fokus darauf legt,
fossile Heizungen zu ersetzen und Massnahmen im
Bereich Warmedammung und Effizienz umzusetzen.
Auch die Swiss Finance & Property AG sieht vor, die
CO,-Emissionen bis 2030 um die Halfte zu reduzieren
sowie mindestens 50% des Stroms aus nachhaltigen
Energiequellen zu beziehen.® Die Zug Estates AG hat
sich zum Ziel gesetzt, bis 2023 im Betrieb des gesamten
Immobilienportfolios keine Treibhausgasemissionen
mehr zum produzieren.” Auch die Swiss Prime Site AG
mochte dieses Ziel bis im Jahr 2040 erflllen.® Andere
Investoren haben Kriterien in Bezug auf das Nachhaltig-
keitszertifikat einer Immobilie festgelegt. Zum Beispiel
verfligt bei Mobimo jedes Entwicklungsobjekt tiber ein
inder Schweiz gangiges Nachhaltigkeitslabel.” Weitere
institutionelle Anleger streben unter anderem an, die
Anzahl Objekte im Portfolio mit nicht fossilem Heiz-
system oder mit Solaranlagen zu maximieren. Die UBS
hat sich hierbei vorgenommen, 100 solcher Anlagen
bis 2022 im Portfolio zu haben und damit rund 4’000
Haushalte mit Solarstrom zu versorgen.'

Immobilien verursachen weltweit 40%

der globalen CO,-Emissionen

Wie bereits angedeutet, verstarkt sich aktuell das Be-
wusstsein der Marktteilnehmer insbesondere in Bezug
auf des «E» (Environmental) in ESG. Aus heutiger Sicht
kann davon ausgegangen werden, dass dieses Thema
auch im Rahmen der Gesetzgebung weiter an Bedeu-
tung gewinnen wird. Gebdude sind weltweit fir 40%
der CO,-Emissionen verantwortlich (Betrieb und graue
Energie).’* Ganze 80% der Gebaude, welche 2050 beste-
hen werden, sind heute bereits gebaut. Demnach fallt
dem gegenwartigen Gebaudebestand eine entschei-
dende Rolle zu, um die Klimaziele (Net Zero Economy
bis 2050) zu erreichen.?? Investoren und Bestandshalter
von Immobilien sollten deshalb verstehen, ob und wann
ein Gebdude einen Netto-Null-Status erreichen kann,
welche Investitionen hierfiir notig sind, welche Chan-
cen und Risiken damit einhergehen und wie sich diese
Faktoren schlussendlich auf den Wert der Immobilie
auswirken.

3 PSP Swiss Property AG, Geschdftsbericht 2020.
¢ Swiss Finance & Property AG, ESG-Bericht 2020.
7 Zug Estates AG, Nachhaltigkeitsbericht 2020.

8 Swiss Prime Site AG, Geschdftsbericht 2020.

¢ Mobimo Holding AG, Nachhaltigkeitsbericht 2020.

10 UBS Fund Management (Switzerland) AG, Nachhaltigkeitsbericht 2019/2020.
' Global Alliance for Buildings and Construction, 2018 Global Status Report.
2 United Nations, Oktober 2021.



Die Methodik zur Wertermittlung von

Immobilien mit Nachhaltigkeitsstrategie

Die grundsatzlichen Prinzipien der Bewertungsmethodik
haben sich auch als «Best Practice» erwiesen, wenn es
darum geht, Nachhaltigkeitsaspekte zu beurteilen. Mit-
tels der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) kdnnen die
Annahmen in Bezug auf Ertrage, Renditen, Diskontsatze,
Investitionen, Leerstand, Absorptionszeiten, Betriebskos-
ten und Unterhalt fur alle Arten von Gebauden angewen-
det werden. Die Standardannahmen, welche heute den
Bewertungsmodellen zugrunde liegen, dirften sich aller-
dings verandern. Mit zunehmender Dichte an Daten aus
Transaktionen und Vermietungen wird vermehrt ein Muster
erkennbar sein, wie die verschiedenen Akteure des Immo-
biliensektors das Thema ESG angehen. Diese Erkenntnisse
werden wiederum die Immobilienbewertung beeinflussen.
Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen aufzeigen, inwie-
fern sich der Einbezug von ESG-Kriterien bei kommerziell
genutzten Liegenschaften auf die verschiedenen Parame-
ter der Immobilienbewertung auswirken kann.

Mieteinnahmen

An nachgefragten Standorten kénnen «griine» Gebaude
hohere Mieteinnahmen erzielen. Das Angebot fir ent-
sprechende Fldachen ist begrenzt und die Nachfrage von
Nutzern mit ESG-Anforderungen wird zunehmen. Umge-
kehrt besteht ein Risiko bei adlteren Gebduden, da diese
moglicherweise nicht der Gesetzgebung oder den Anfor-
derungen der Nutzer entsprechen. In diesem Fall kann
das Niveau der Mieteinnahmen ohne weiterfiihrende
Investitionen kaum gehalten werden. Dies gilt insbeson-
dere flir Gebdaude an Standorten mit geringer Nachfrage.

Ausserdem durften die verbrauchsabhéngigen Ener-
giekosten zulasten der Mieter in besonders sparsamen
Liegenschaften im Regelfall geringer ausfallen als bei in-
effizienteren Gebduden, was wiederum zu einer hoheren
Zahlungsbereitschaft fur die Nettomiete flhren durfte.

Mietzinsausfdlle

Nach Ablauf der Mietverhaltnisse verlangern die Mie-
ter entweder ihre Vertrage oder die Flachen werden
neu vermarktet. Bei Immobilien, welche energetisch
effizient sind, das Wohlbefinden der Nutzer férdern
und zukunftsorientierte Arbeitsmodelle ermdglichen,
erfolgt die Anschlussvermietung, beispielsweise gegen-
Uber einer Uberholten Altbauliegenschaft, in der Regel
schneller. Die grossere Nachfrage fihrt auch dazu, dass

sich die Verhandlungsposition der Eigentimerschaft
verbessert und sie demnach weniger Zugestandnisse
- zum Beispiel in Form von einer mietzinsfreien Zeit -
machen muss.

Investitionskosten

Bei der Instandsetzung von alteren Gebduden kann es
sich lohnen, in Massnahmen zu investieren, welche das
Gebaude in Bezug auf den Energie- und Ressourcen-
verbrauch sparsamer machen. Die Investitionskosten
eines solchen Projektes fallen hoher aus als diejenigen
einer einfachen Sanierung, bei welcher lediglich der Ist-
Zustand erneuert wird. Angesichts der Geschwindigkeit,
mit der die Gesetzgebung und die ESG-Anforderungen
der Nutzer voranschreiten, besteht allerdings die Ge-
fahr, dassin kurzer Zeit weitere Investitionen erforderlich
werden, sollte die Bauherrschaft diesem Aspekt heute
keine Beachtung schenken. In der DCF-Bewertung kann
dies zudem einen hoheren Instandsetzungsfonds im
Exit begriinden.

Diskontierungszinssatz

Der Diskontierungszinssatz spiegelt die Risiken im Zu-
sammenhang mit den zukinftigen Zahlungsstromen ei-
ner Immobilie wahrend der Haltedauer wider. Aufgrund
dervorgenannten Chancen und Risiken in Bezug auf die
Cashflow-Struktur einer Immobilie gibt es gute Griinde
fir die Wahl eines hoheren Diskontierungszinssatzes bei
ineffizienten Gebduden gegeniber solchen, die ESG-An-
forderungen erfillen. Durch die stark gestiegene Nach-
frage und damit einhergehende hohere Liquiditat eines
ESG-konformen Gebaudes sinkt das Risikoprofil der Im-
mobilie, weshalb Investoren vermehrt bereit sind, eine
tiefere Rendite zu akzeptieren. Nicht selten stellt das The-
ma ESG bei Investoren sogar eine Art Ausschlusskriterium
dar, weshalb sie Immobilien ohne ESG-Konformitat gar
nicht erst erwerben mochten.

Kein Wettbewerbsnachteil mit
Nachhaltigkeitsstrategie

Das nachfolgende Rechenbeispiel geht vom Kauf und
der anschliessenden Instandsetzung einer Core-Ge-
schéftsliegenschaft an einer sehr guten Lage in einer
Schweizer Grossstadt aus. Je nach Marktteilnehmer
kann die Strategie beziglich der Weiterfihrung der Im-
mobilie unterschiedlich ausfallen. Die Immobilie umfasst
2’700 m2 Mietflache sowie ein entsprechendes Park-
platzangebot. Drei Viertel der heutigen Vertragsmieten



entfallen auf eine Blronutzung. Der Kaufpreis dieser
beispielhaften Liegenschaft betragt CHF 50 Millionen.

Im ersten Szenario wird angenommen, dass ein Kauf-
interessent die Liegenschaft zu erneuern beabsichtigt,
sodass sie dem heutigen Stand der Technik entspricht
und die Flachen mittelfristig - im Rahmen der beste-
henden Struktur - fir die Mieter attraktiv bleiben. Beim
zweiten Szenario verfolgt ein anderer Kaufinteressent
das Ziel, dass die Immobilie ab 2030 CO,-neutral ist.
Die Struktur der Mietflachen und die technologische
Grundausstattung mochte der Interessent zudem an ein
zukunftsorientiertes Arbeitsmodell anpassen.

Der nachfolgende Vergleich der wichtigsten Bewertungs-
parameter sowie Renditekennzahlen zeigt auf, wie eine
ESG-Strategie in einem kompetitiven Transaktionsum-
feld gegenliber einem Ansatz ohne solchen Fokus ab-
schneiden kann.

Beide Szenarien resultieren in einem DCF-Wert von
CHF 50 Millionen. Die Modellierung der DCF-Bewertung
fir dieses Beispiel zeigt, dass die Beriicksichtigung einer
konsequenten Nachhaltigkeitsstrategie nicht zwangslau-
fig zu einem Wettbewerbsnachteil flihren muss. Vielmehr
besteht sogar die Chance, dass das damit verbundene
Ertragspotenzial, die geringeren zuklnftigen Investiti-
onsrisiken sowie die hohere Liquiditat einen Preisauf-
schlag gegeniiber dem ersten Szenario rechtfertigen.

In diesem Zusammenhang verflgt nicht jede Immobi-
lie Uber das Potenzial, die zusatzlichen Investitionen
im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie mit hoheren
Mieteinnahmen oder tieferen Wiedervermietungszeiten
zu kompensieren. Mit unterschiedlichen Strategien, wie
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im vorherigen Rechenbeispiel dargelegt, kann es be-
wertungstechnisch derzeit in beide Richtungen gehen.
Bei kommerziell genutzten Liegenschaften an zentralen
Lagen und mit einer hohen Nachfrage ist es wahrschein-
lich, dass die Umwandlung einer alteren Liegenschaft
in ein energieeffizientes Gebdude mit einer innovativen
Struktur Wert schafft. Bei vielen Immobilien ausserhalb
der wirtschaftlichen Zentren wird hingegen dieser Trend
voraussichtlich eher zu einer Wertminderung fihren, da
der negative Bewertungseffekt aufgrund der zusatzli-
chen Investitionen Uberwiegt. Oftmals ist es an solchen
Standorten nur bedingt moglich, die Mieten aufgrund
einer energetischen und konzeptionellen Erneuerung
ausreichend anzuheben. Dies ist insbesondere auch stark
von der jeweiligen kommerziellen Nutzung abhangig.
Beispielsweise ist es bei Retail-Objekten oder Industrie-
liegenschaften deutlich schwieriger, das Potenzial im
Zusammenhang mit der Nachhaltigkeitsstrategie aus-
zuschopfen.

Nichtstun kann zum Risiko werden

Obwohl die Schlagworte Klimawandel, Nachhaltigkeit
und soziale Verantwortung mittlerweile in aller Munde
sind, verfolgt die Mehrheit der Akteure im Immobilien-
markt noch nicht resolut die Netto-Null-Strategie. Es
sind aktuell vorwiegend die grossen institutionellen In-
vestoren, welche bereits konkrete Nachhaltigkeitsziele
festgelegt haben und bestimmte Anforderungen an die
(freiwillige) Berichterstattung einhalten. Der Druck, sich
mit der Thematik auseinanderzusetzen und aktiv zu wer-
den, wird jedoch aufgrund der verschérften gesetzlichen
Rahmenbedingungen, der Erwartungen der Shareholder
sowie der erhohten Nachfrage nach «griinen» Gebduden
zukUnftig steigen. Auch der Trend hin zu effizienteren
Gebauden wird weiter zunehmen.

Szenario 1

Erneuerung Status quo

Szenario 2

CO,-neutral ab 2030

Mieteinnahmen nach Erneuerung 500 CHF/m2 VMF 520 CHF/m2 VMF
Mietzinsausfalle 5-j. Vertragslaufzeiten 4 Monate 3 Monate
Investitionskosten CAPEX Jahr1-10 2’050 CHF/m2 VMF 3’780 CHF/m2 VMF
CAPEX-Fonds im Exit 29 CHF/m2 VMF 27 CHF/m2 VMF
Exit-Renditen Brutto 2.54% 2.42%
Netto 2.15% 2.09%
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Aufgrund der laufenden Verscharfung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen in der EU ist es sehr wahrschein-
lich, dass auch in der Schweiz die Anforderungen an die
Nachhaltigkeit von Immobilien weiter zunehmen. Vor dem
Hintergrund der gesetzlichen Vorschriften auf der einen
Seite und den steigenden Erwartungen der Marktteilneh-
mer auf der anderen Seite wird eine «griine» Immobilie
langfristig der absolute Branchenstandard sein. Wenn dies
eintrifft, wird der Marktteilnehmer aus unserem vorheri-
gen Beispiel mit seiner ESG-konformen Sanierung einer
alteren Liegenschaft keine hohere Miete mehrerzielen, da
er erst durch diese erforderlichen Massnahmen den von
der Mieterschaft erwarteten Standard erreicht. Es kann
deshalb davon ausgegangen werden, dass sich in Zukunft
vermehrt negative Bewertungseffekte fir Immobilien er-
geben, welche die gesetzlichen Anforderungen und Erwar-
tungen der Marktteilnehmer nicht erfillen. Insbesondere
dann, wenn die Immobilieneigentimer diesem Aspekt
nicht schon heute angemessen Beachtung schenken.

Vice President Senior Associate

Jolin Jinger

Associate

Was ist ein «griines» Gebaude?

Abbildung 2
Unterschiedliche Wertentwicklung

nachhaltige @
Immobilie

Wert

nicht nachhaltige
Immobilie

®

Zeit
Quelle: JLL

Technologien fiir «griine» Gebaude

Effiziente Nutzung von Energie, Wasser und anderen Ressourcen

Nutzung erneuerbarer Energien wie Solar, Wind, Geothermie

Massnahmen zur Reduktion von Verschmutzung und Abfall sowie
Unterstlitzung von Wiederverwendung und Recycling

Nutzung von nicht giftigen, ethischen und nachhaltigen Materialien

Berlicksichtigung der Umwelt in Design, Bau und Betrieb

Bertlicksichtigung der Lebensqualitét der Nutzenden in Design, Bau und Betrieb

Architektur, die eine Anpassung an wechselnde Beddirfnisse ermoglicht

Nutzung von biologisch abbaubaren oder bereits recycelten Materialien
(«Circular Economy»)

Solarstrom (Solarpanel) beispielsweise fir Heizung, Liftung und Klimatisierung
Warmegewinnung aus Luft, Wasser und Erde (z.B. mit Warmepumpen)

Intelligente Gebdudehiille, Naturddammstoffe, nattrliche Belichtung,
elektrochromes Glas («Smart Glas»), «cool roofs»

«low-energy»- oder «zero-energy»-Architektur

Technologien zur Wassereffizienz: Regenwasser- und Abwassergewinnung

Selbstversorgende Gebdude

Quelle: World Green Building Council
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Arbeitsplatzkonzepte als Saulen

der Unternehmensstrategie

Das hybride Arbeitskonzept der Zukunft definiert sich konsequent tiber

die Unternehmensstrategie. Hierbei spielen Innovationskraft, emotionale

Bindung und der Return on Investment die Hauptrollen. Eine «one size fits

ally-Losung existiert allerdings nicht. Jede Firma tut deshalb gut daran,

sich angesichts ihrer Kultur, Tdtigkeiten und Ziele fiir ein individuell pas-

sendes Konzept zu entscheiden.

Die Bediirfnisse von morgen

Heutzutage sprechen landauf, landab die CEOs globaler Un-
ternehmen von hybridem Arbeiten und davon, wie wichtig
esist, die neue Form des Arbeitens fir den eigenen Erfolg
richtig zu deuten und dann zu implementieren. Dies war
Ende 2019 noch nicht der Fall. Ganz klar hat die Pandemie
ein vehementes Aufbrechen starrer Strukturen, Mindsets
und Prozesse bewirkt. Fihrende Unternehmen nutzen dies
gezielt als Chance, ihre Firmenstrategie zu adaptieren und
schlussendlich von dieser Offnung zu profitieren. Hierbei
spielt die Unternehmenskultur eine tragende Rolle, und
nichts pragt diese so sehr wie das Arbeitsumfeld.

Dabei missen Konzerne aber unbedingt den Einfluss
des hybriden Arbeitens berlicksichtigen. Studienvon JLL
zeigen, dass es zukunftig bei den meisten Unternehmen
ublich sein wird, Mitarbeitende im Durchschnitt zwei
Tage remote (also nicht vom angestammten Blroplatz
aus) arbeiten zu lassen.

Abbildung 3
Griinde fiir ein Arbeitsplatzkonzept

Innovation Emotionen

- Innovationskraft

- Co-Kreation

- Digitalisierung

- Umgang mit den Auswirkungen
von kiinstlicher Intelligenz

- Schnelle Entwicklung

- Serendipitat

- Kulturelle Transformation

- Wohlbefinden und
regenerativer Arbeitsplatz

- Social Contract

- Sinnund Werte

-ESGundDIB

- Community-Entwicklung

Werttreiber
fiir Ihre
erfolgreiche Zukunft

- Steigerung der Ertragskraft

- Optimierung der Gesamtbetriebskosten

- Investitionen schiitzen

- Grundlage fiir Investitionsentscheidungen

Quelle: JLL

Folglich kann erst definiert werden, wie viele Blro-
flachen eigentlich noch gebraucht werden, nachdem
auch geklart ist, welche Tatigkeiten Uberhaupt noch im
Buro ausgelibt werden (sollen).

Um diese Frage zu beantworten, muss zuerst verstanden
werden, welche strategischen Ziele eine Firma mit der
richtigen Workplace-Strategie erreichen kann. Die meis-
ten Projekte konzentrieren sich hierbei auf drei Ziele, bei
denen die Arbeitsraume eine massgebliche Rolle spielen:

1. Innovationskraft steigern

Die Innovationsfahigkeitist der Garant fir den zukUnftigen
Markterfolg (und Fortbestand) und befindet sich derzeit
in einem starken Wandel. Die zunehmende Digitalisierung
macht es moglich, repetitive Aufgaben zu automatisieren.
Somit fallen diese zunehmend aus dem Lastenheft der
Arbeitnehmenden. In den nachsten Jahren wird sich also
eine «Ent-Industrialisierung» im Blro durchsetzen.

Abbildung 4

Hybride Arbeitsformen

Haufigkeit von Remote Working nach COVID-19:
2.4 Tage pro Woche im Durchschnitt

@ 26%

Uberwiegend Fernarbeit ~ [AVSSellIESSItea}
+keine Birostandorte  \EUESEgElleYelES
Bliros

50%

Hybrides
Blro+

Fernarbeit

b
—

Teilweise Fernarbeit
Grosses Hauptquartier und/oder

Frage: Wie viele Tage pro Woche wiirden
Sie nach COVID-19 gerne von zu Hause
aus arbeiten?

Stichprobe: Alle Befragten n=2033

mehrere Hubs und/oder mehrere
Mikro-Hubs, flexible Réume

Quelle: JLL
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In den letzten 200 Jahren wurde im Blro gelernt, ganz-
heitliche Prozesse zu zerstlickeln, die einzelnen Sticke
von einem Leistungstrager immer und immer wieder
durchfiihren zu lassen und dabei stets effizienter zu wer-
den. Dies hatte einen unmittelbaren Einfluss auf die phy-
sische Burogestaltung. Das beste Beispiel hierfir sind die
bertihmten Cubicles oder auch die langen Tischreihen in
Grossraumblros.

Abbildung 5
Beschleunigte digitale Transformation

59% 68 % 40%
der Fiihrungskrifte der Unternehmen der CEOs gaben an,
sagen, dass COVID-19 nennen den Aufbau dassihr CIO oder ihre
die digitale Trans- von Innovations- technische Fiihrungs-
formation in ihrem partnerschaften als kraft die wichtigste
Unternehmen eine der wichtigsten Triebkraft der Unter-
beschleunigt hat. Prioritéten fiir die nehmensstrategie sein
néachsten 12 Monate. wird - mehr als der CFO,
€00 und CMO zusammen.

Quelle: EY, Tech Horizon: Six habits of
digital transformation leaders (2020)

Quelle: IBM, COVID-19 and
the future of business (2020)

Quelle: Deloitte, The new CIO:
Business-savvy technologist (2020)

Quelle: IBM, EY, Deloitte

Doch nun Ubernehmen Algorithmen und kinstliche In-
telligenz zusehends solche Aufgaben. Was bleibt, ist die
menschliche Superkraft: unsere Kreativitat. Und die Chance,
diese Uber Co-Kreation, agile Methodiken und Serendipi-
tat*in erfolgsversprechende Innovationen zu verwandeln.

Dies passiert allerdings nicht im Einzelbiiro oder bei der
konzentrierten Arbeit allein. Denn das menschliche Gehirn

Abbildung 6
Fiinf Stufen von hybriden Arbeitsformen

1 2 3
BUROZENTRIERT BURO/HYBRID HYBRID
Hauptsachlich im Biro Global/Regionaler Ansatz Globale/regionale Politik etabliert
Entscheidungsfokus Probleml6sung Herausforderer

—75% max. Anwesenheit
-0-1Tage Fernarbeit

- 659% max. Anwesenheit
- 1-2Tage Fernarbeit

- 55% max. Anwesenheit
-2-3Tage Fernarbeit

70% 30% 50 % 50 9% 30% 70%
Indiv. Arbeiten CR Indiv. Arbeiten CR Indiv. Arbeiten CR
- Sharing Ratio 0.8 - Sharing Ratio 0.6 - Sharing Ratio 0.5

- Raumlicher Faktor 0.8-1.0

Lowtech

Geringes Workforce Mgmt

- Raumlicher Faktor 0.9-1.1

- Raumlicher Faktor 0.7-0.9

<

entwickelt nur dann neue ldeen, wenn es Hunderte Ideen-
fragmente zufallig oder gezielt aufnimmt und die Zeit fin-
det, diese Informationenin aller Ruhe weiterzuverarbeiten.

Innovative Arbeitsplatzkonzepte

schaffen Raum fiir Ideen

Eineinnovative Unternehmung fordert in ihren Blros Kol-
laboration, Community-Bildung, Austausch und offene
Kommunikation und gestaltet die Raume entsprechend.
Als Erganzung unterstitzt ein moderner Konzern gezielt
das Remote Working sowie das regenerative Arbeiten.

Die Herausforderung besteht allerdings darin, dass die
meisten Firmen bereits im Anflug sind und nun rasch
entscheiden missen, welchen Flughafen sie ansteuern
wollen. Das Modell der «Hybrid Working Progression»
zeigt dies klar auf: Je nach Zukunftsstrategie, aktuellem
Status quo und den lancierten oder eben noch ausste-
henden Unternehmensinitiativen konnen Firmen unter-
schiedliche Flughafen anfliegen. Dabei unterscheidet das
Modell grob zwischen finf Progressionsstufen: von den
traditionellen «New Ways of Working» (praktisch Stan-
dard vor der Pandemie) Uber das fluide Office (innovati-
onsfokussiertes Konzept) bis hin zum virtuellen Office, in
dem die Leute hauptsachlich digital und in «Open Source
Communities» zusammenarbeiten. Welches die jeweils
geeignete Progressionsstufe ist, zeigt sich anhand ei-
nes profunden Strategie-Assessments, das dann in die
richtige Experience-Definition Ubersetzt werden kann.

4 5
HYBRID/REMOTE HYBRID/VIRTUELL
Hauptsachlich unterwegs Globalvirtuell

Innovations-Champion Schnittkante
—309% max. Anwesenheit

—4-5Tage Fernarbeit

—459% max. Anwesenheit
- 3-4Tage Fernarbeit

20% 809% 100 %
Indiv. Arbeiten CR Collaborationsraum

- Sharing Ratio 0.3
- Réumlicher Faktor 0.5-0.7

- Sharing Ratio k. A.
- Raumlicher Faktor 0.3-0.5

Hightech

Hohes Workforce Mgmt Quelle: JLL
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das sich als neue und iiberraschende Entdeckung erweist.

Serendipitiit bezeichnet die zufillige Beobachtung von etwas urspriinglich nicht Gesuchtem,
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2. Emotionale Bindung starken

Bereits vor der Pandemie war es eine der Hauptsorgen
vieler CEOs, die besten Talente zu finden und sich bei der
Rekrutierung gegen Mitbewerber zu behaupten. Dies hat
sich nun potenziert und wird in Zukunft weiter ins Zentrum
jeder Unternehmensstrategie riicken. Denn: Nur wer die
fahigsten Leute anstellt und es schafft, sie zu behalten,
kann Uberhaupt die Rolle eines Vorreiters tbernehmen.
Und die Menschen von heute suchen einen Ort, an dem
sie sich in flexiblen Arbeitsplatzmodellen frei entfalten
und weiterentwickeln konnen.

Firmen suchen deshalb nach derrichtigen Positionierung
als «<Employer of Choice», denn die aktuelle Generation
pragt mit ihrem differenzierten Welt- und Leistungsbild
die Arbeitswelt der Zukunft.

Raume verbinden
Die Raumlichkeiten einer Firma konnen die richtige At-
mosphare dafir schaffen. Trimmt ein Unternehmen seine
Raumtypologien ohnehin auf Innovation, kdnnen auch
gleich notwendige Elemente fir eine nachhaltige Bin-
dung miteinfliessen.

Naturlich steht der Mensch im Zentrum eines jeden
erfolgreichen Arbeitsplatzkonzeptes. Trotzdem mes-
sen die meisten existierenden Konzepte dem Faktor
Mensch noch zu wenig Bedeutung zu. Auch das seit
2010 global ausgerollte Konzept «<New Ways of Working»
folgte anfénglich einem human-zentrischen Design.
Dann fokussierte es sich jedoch vielfach primar auf die
Kostenbetrachtung und war noch zu sehr den alten,
prozessualen Mustern aus Zeiten vor der Digitalisierung
unterworfen.

Wie man in den letzten zwei Jahren in der breiten Presse
mitverfolgen konnte, dndert sich dies aktuell. Diversitat,
also eine multikulturelle, reich facettierte Belegschaft
bewusst einzubinden, sollte fir jede innovative Unterneh-
mung selbstverstandlich sein, da sie ebenso vielschich-
tige Mehrwerte bringt.

Regenerative Arbeitsmodelle

Auch das Thema Wohlbefinden ist von hoher Wichtig-
keit und geht sogar eine Stufe weiter: mit regenerativen
Arbeitsplatzkonzepten. Eine Studie von JLL zeigt, dass
wahrend der Pandemie beim Arbeiten von zu Hause aus
Menschen ihren Korper und Geist starken konnten. In

Blromarkt Schweiz 2022

der Post-Pandemiezeit wird es wichtig sein, diese positi-
ven Elemente auch ins Biro zu transferieren, sodass der
Mensch sich dort nicht nur sicher und sozial eingebettet
fihlt, sondern auch personlich (und zum Wohle der Fir-
ma) prosperieren kann. Dies erreicht man Giber passende
Raumgestaltung, aktives Workforce Management und die
richtige Befdhigung. Wenn eine Firma ein solches rege-
neratives Arbeitsmodell anbietet, wird sie die ersehnten
Talente muhelos anziehen kénnen.

Abbildung 7
Bedeutung von Gesundheit und Wohlbefinden
fur Arbeitgeber

Arbeitgeber haben eine neue Verantwortung,
die Bediirfnisse ihrer Mitarbeitenden in Bezug
auf Gesundheit und Wohlbefinden aktiv zu

unterstiitzen und einen regenerativen

Arbeitsplatz zu schaffen "
Leistung

(aufbliihen)

Ganzheitliches
Wohlbefinden
(sich wohlfiihlen)

Korperliche, geistige und soziale
(sich sicher fiihlen)

Quelle: JLL

Nachhaltig, sozial, 6kologisch

Nicht nur Arbeitnehmende schauen kritischer auf ihre
Arbeitgeber, auch Kunden und Shareholder konsumieren
und investieren bewusster: Wie sieht es mit der Nach-
haltigkeit und der sozialen Verantwortung aus? Welche
Produktionsprozesse verwenden wir, welche Giiter stellen
wir her, welche Dienstleistungen bieten wir an — und ste-
hen diese im Einklang mit dem nachhaltigen Fortbestand
unseres Planeten?

Folglich muss das Unternehmen Mitarbeitenden, Kun-
den, der Gesellschaft und den Shareholdern eine Art
«Social Contract» anbieten: eine Vereinbarung, die weit
Uber Geld und geldwerte Vorteile hinausgeht. Dies ist
ein gemeinsames Versprechen, welches emotional ver-
bindet.

Dazu gehoren auch der Sinn und Zweck einer Firma und
ihres individuellen Beitrages an den Umweltschutz und
die soziale Komponente. Ein plakatives Beispiel ist eine
Firma, die Technologien fiir den Umweltschutz anbietet,
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gegenuber einer anderen Firma, die Produkte anbietet,
welche allgemein als umweltschadlich gelten. Erstere
wird weniger Schwierigkeiten haben, junge und nachhal-
tig denkende Talente zu finden. Zudem sind der intrin-
sische Antrieb und die Motivation grosser, wenn Hand-
lungen einem hoheren Zweck dienen. Im Buro kann man
dies sicherstellen, indem man die gesamte Employee
Experience geschickt ausarbeitet und das eigene Marken-
und Wertemodell gut tariert darin einbettet.

Ziel sollte sein, dass Mitarbeitende sowie andere Stake-
holder mit Stolz und Anerkennung von den Unterneh-
mensraumlichkeiten erzahlen. Will man den bestmdg-
lichen Effekt erreichen, sollen die Mitarbeitenden nicht
mehr nur blosse Nutzniesser, sondern auch tatkraftige
Gestalter der neuen Arbeitskultur sein — denn sie sind
derwichtigste Teil davon. Und immer hdufiger betreut sie
ein «Office Manager, eine Person, die sich gezielt um das
Wohlbefinden und das Funktionieren einer Office Com-
munity kimmert. Heute ist dies vielfach noch Aufgabe
des Vorgesetzten, obschon diese Rolle andere Fahigkei-
ten und Zielsetzungen verlangt.

3. Rentabilitat sicherstellen

Wenn es um eine Investition geht, gilt stets: sie muss
rentabel sein, ansonsten ware sie nicht nachhaltig. Dies
trifft ebenfalls auf ein Blro als Teil eines hybriden Arbeits-
platzkonzeptes zu: Wenn die Umsetzung nicht mehr ein-
bringt, als sie kostet, macht das geplante Konzept keinen
Sinn. Allerdings andern und erweitern sich auf beiden
Seiten dieser Gleichung die Terme: Der Wert der Inno-
vation Uber den Raum lasst sich flr eine Unternehmung
bereits sehr prazise berechnen und definieren. Auch sind
die Opportunitatskosten insbesondere bei Retention und
Akquisition plotzlich angestiegen.

Auf der anderen Seite verlangt das Arbeiten von heute viel
Agilitat; dies nicht nur bei der Unternehmenskultur und
Arbeitsmethodik, sondern auch bei der Nutzung der Un-
ternehmensraume. Ein smart konzeptioniertes, nachhal-
tiges BUro kann hier ungeplante, direkte Abschreibungen
oder unerwartete Folgeaufwande vermeiden und somit
die Investition und die laufenden Ausgaben nachhaltig
schitzen.

Dies wird in kiinftigen Business Cases eine wichtige Rolle
spielen. Und nur diejenige Firma, die es versteht, den
Mehrwertvon hybriden Arbeitsplatzkonzepten finanziell
richtig zu bewerten, kann auch nachhaltig wachsen und
ihre Ziele erreichen.

Was muss ein Unternehmen jetzt tun?

Die grosse Herausforderung besteht darin, dass das
«New Normal» ein sich standig bewegendes Ziel ist und
eswohlauch bleiben wird. Aus diesem Grund empfiehlt
sich, ein eigenes, hybrides Arbeitskonzept zu entwickeln
und es deutlich starker mit der eigenen Unternehmens-
strategie und dem operativen Managementvon Mensch,
Raum und Technik zu verknupfen.

Konkret startet dies mit dem ganzheitlichen Assessment
und der Ubersetzung der Unternehmensstrategie in eine
Zielkultur, die durch ein prazises «<Human Experience
Design» entwickelt werden kann. Ist diese Experience
definiert, leiten sich daraus die zudienenden Services ab.

Stehen die Anforderungen an eine Workplace-Strategie
fest, beginnt die Arbeit an den einzelnen zudienenden
Workplace-Funktionen - wie zum Beispiel Cafeteria und
Pausenraum, hybride Meetingraume, agile Studios und
viele mehr. Und ganz am Schluss geht es um das finale
Design, welches die Experience durch eine emotionale
Raumgestaltung unterstitzt und greifbar macht.

Changemanagement

Das Konzept steht, die Raume sind einladend und per-
fekt auf die Bedurfnisse einer modernen Belegschaft
abgestimmt. Die Mitarbeitenden sollten nun dazu be-
fahigt werden, sich an die neuen Gegebenheiten an-
zupassen und das volle Potenzial zu nutzen. Ziel ist es,
die Belegschaft an die neue Arbeitsweise zu gewdhnen,
um tatsdchlich alle Vorteile zu nutzen. Hierfur sind ein
konsequentes Changemanagement und die nachgela-
gerte standige Begleitung und Adaption des Arbeits-
platzkonzeptes essenziell. Das moderne Arbeiten ist
kein «Change the business»-Prozess mehr, der ins «Run
the business» mindet. Es ist vielmehr eine «Constantly
evolve the business»-Initiative.
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Fazit

Das zukinftige, hybride Arbeitskonzept wird konsequent
Uberdie Unternehmensstrategie definiert. Hierbei spielen
Innovationskraft, emotionale Bindung und der Return on
Investment die Hauptrollen. Firmen profitieren dabei von
einer beschleunigten technischen und gesellschaftlichen
Transformation nach der Pandemie. Schwindende Silos
und hierarchische Strukturen werden das Arbeiten starker
agilisieren und sich im Raum materialisieren. Unterneh-
men werden die Vorteile des Remote Working nutzen und
wahrend der Pandemie neu entdeckte leistungsfordern-
de Elemente bewusster einsetzen.

Die Konsequenzen werden multidisziplinare Buro-Clubs
sein, mit viel Raum fur fluides Arbeiten und Co-Kreation.
Ebenso werden dort die Werte und der Sinn der Marke,
aber auch die Community-Bildung manifestiert. Die Fir-
ma verfolgt damit das Ziel, die besten Mitarbeitenden
zu gewinnen, zu foérdern und so einzusetzen, dass die
Innovationskraft steigt.

In den nachsten zwei Jahren werden viele Unterneh-
men Zeit und Ressourcen investieren, um den richtigen
Flughafen zu finden, sprich das fur sie ideale Arbeits-
platzkonzept samt Portfolio-Strategie zu definieren und
anschliessend umzusetzen. Parallel dazu sollten sich
Investoren und Bestandshalter von Blroimmobilien Ge-
danken dartber machen, wie und welche Beddirfnisse
des hybriden Arbeitens sie proaktiv anbieten sollten.

//V/a/rw %/wée/r

Lead Workplace Strategy DACH
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Quelle: JLL ‘ Quelle: JLL
| «Millenniumy in Crissier Untermattweg 8 in Bern
JLL war exklusiver Berater von Schneider Electric bei der JLL war exklusiver Transaktionsberater von Galenica im Jahr
Suche nach einem neuen, CO,-neutralen Biiro. 2021 (partieller Sale and Lease Back von Hauptsitz und

Entwicklungsprojekt).

Quelle: JLL Quelle: Mark Niedermann Photography
«FMC — BIRD» — Chemin de Blandonnet 8 in Vernier Steinengraben 25/41 in Basel
JLL war exklusiver Berater der Mieterin fiir die Suche nach JLL ist externer Schitzungsexperte der Helvetia
einem neuen Standort (ca. 2'300m?). Versicherungen.

Quelle: JLL . N
o* g
«Hotel de Banque» — Rue de la Cité 4 in Genf A : N
JLL war exklusiver Berater der Eigentiimerin PSP bei der Lot .-'
Suche nach Mietinteressenten. o o
o* .
o® ° l’

Quelle: JLL Quelle: JLL

«Peschier 41» — Avenue Peschier 41 in Genf Route des Acacias 60 in Genf
JLL war exklusiver Berater der Eigentiimerin fiir JLL war exklusiver Transaktionsberater der Banque Pictet & Cie
die Vermietung des Gebdudes im Jahr 2021. im Jahr 2021 (Sale and Lease Back des Hauptsitzes von Pictet).

Quelle: JLL

Industriestrasse 21 in Oberbuchsiten

JLL war exklusiver Transaktionsberater von Meier Tobler
im Jahr 2021 (Sale and Lease Back des zukiinftigen
Logistikzentrums).

Quelle: JLL

Place de Hollande 2 in Genf
JLL war exklusiver Transaktionsberater von BNP Paribas im
Jahr 2021 (Verkauf des Schweizer Hauptsitzes von BNP Paribas).



17

: gt S .
Quelle: AXA R A, Quelle: JLL

General-Guisan-Strasse 40 in Winterthur «2Sides» — Ziirichstrasse 130 in Diibendorf

JLL ist externer Schitzungsexperte der JLL war exklusiver Transaktionsberater der institutionells

AXA Versicherungen AG. Verkduferschaft im Jahr 2021.

«LEONARDO» — Thurgauerstrasse 80 in Ziirich

JLL ist exklusiver Vermarkter des Geschdftshauses

LEONARDO und vermietete 2021 rund 5'000m? an
eine dffentliche Verwaltung.

Quelle: JLL

Quelle: JLL

Freigutstrasse 16 in Ziirich «Sihlporte» — Lowenstr. 1/3 und Sihlstr. 46 in Ziirich
JLL agierte als exklusiver Vermarkter fiir die PKE Vorsor- JLL war exklusiver Transaktionsberater der privaten

gestiftung Energie und vermietete u.a. rund 1'600m’ an die Verkduferschaft im Jahr 2021.
Breitling Services Ziirich AG.
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Quelle: JLL

«Prime Towery — Hardstrasse 201 in Ziirich
JLL war exklusiver Berater von Zalando fiir die Suche
nach einem neuen Standort in Ziirich (ca. 1'700m>).

Quelle: Mobimo
«Mobimo-Hochhaus» — Hardturmstrasse 3/3a/3b in Ziirich

JLL ist externer Schdi cperte der Mobimo Holding AG.

Quelle: JLL ‘

Edenstrasse 20 in Ziirich

JLL war exklusiver Berater eines internationalen Tech-
Unternehmens fiir die Suche nach zusdtzlicher Biirofliche
in Ziirich (ca. 2'700m°).

Quelle: JLL

Geschiifishaus Eggbiihlstrasse 15 in Ziirich
JLL war exklusiver Vermarkter der Liegenschaft mit iiber
8'000m’ und vermietete diese an einen Triple-A Single Tenant.
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Wirtschaftliches Umfeld

Das Jahr 2021 stand ganz im Zeichen wirtschaftlicher Erholung, denn

der erhoffte Rebound-Effekt trat ein. Das hohere BIP-Wachstum diirfte sich
2022 fortsetzen. Aufziehende Inflationstendenzen sorgen zwar fiir etwas
Gegenwind, die Teuerung sollte in der Schweiz jedoch moderat bleiben.

Die Schweiz hat das Krisenjahr 2020 vergleichsweise gut
Uberstanden.Wahrend das reale BIP-Wachstum hierzulan-
deum 2.4% einbrach, waren die Taucherin der Eurozone
(-6.5%) und den USA (-3.4%) tiefer.Im Erholungsjahr2021
dirftedasBIPinder Schweizum 3.6% zugenommen haben,
in der Eurozone und den USA fielen die Anstiege mit tber
5.0% Wachstum noch héher aus. Fir dieses Jahr rechnet
sowohl die Konjunkturforschungsstelle KOF der ETH als
auch das BAK Basel mit einem realen BIP-Wachstum flr
die Schweiz von rund 3.0%, bevor es dann 2023 mit 2.1%
wieder geringer ausfallen wird.

Im zurtickliegenden Jahr stiegen die Inflationsraten in
vielen Landern auf 4% oder mehr. Die Gretchenfrage
stellt sich, ob die Teuerung ihren Ursprung vor allem in
einmaligen, durch die Pandemie ausgelosten Verwer-
fungen sowie in unterbrochenen Lieferketten hat und
folglich nur temporarer Natur ist - oder ob sie entgegen
den Erwartungen und Basisszenarien vieler Institute doch
zu einem bleibenden Phanomen werden konnte.

Abbildung 8
Reales BIP-Wachstum (Y-o-Y)
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Moderate Inflationserwartungen fiir die Schweiz

In der Schweiz blieb die Teuerung bisher aus verschie-
denen Grinden moderat. Erstens — und dies gilt fur
alle Volkswirtschaften - findet eine Ruckkehr auf das
Vorkrisenniveau statt, nachdem im Pandemiejahr 2020
die Preise gewisser Guter und Dienstleistungen gefallen
waren. Zweitens wirken sich Preisschwankungenan den
Energiemarkten geringer auf die Konsumentenpreise
in der Schweiz aus, weil diesen in unserem «LIK-Wa-
renkorb» eine tiefere Gewichtung beigemessen wird.

Prognosen Schweiz

2020 2021E 2022E 2023E
BIP-Wachstum -24% 3.6% 3.0% 2.1%
LIK-Inflation -0.7% 0.6% 0.8% 0.4%
Arbeitslosenquote 3.1% 3.0% 2.4% 2.4%
Rendite 10-jahrige ~0.5% ~0.2% ~03% ~0.3%

Bundesobligation ()

Quelle: KOF Konjunkturprognose Winter 2021/22, JLL

Abbildung 9

Arbeitslosenquote
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Schweiz Eurozone

Quelle: Oxford Economics, JLL

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Schweiz Eurozone

Quelle: Oxford Economics, JLL
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Drittens sind die Strom- und Gasmarkte fir Schweizer
Privathaushalte weniger stark liberalisiert als in vielen
europdischen Landern. Und viertens ist die Schweiz
bereits eine Hochpreisinsel, was auf weitere Preiserho-
hungen dampfend wirkt.

Der Ende 2021 spirbare Inflationsdruck dirfte nach Ein-
schatzung der KOF deshalb temporarer Natur sein. Das
Institut erwartet eine durchschnittliche Inflationsrate
von 0.8% in diesem Jahr und 0.4% im Jahr 2023. Die
Prognosen der Schweizer Nationalbank fallen mit 1.0%
gefolgt von 0.6% nur unwesentlich hoher aus.

Start-up-Szene wachst, Arbeitsmarkt robust

2021 drfte fur die Schweiz im Hinblick auf die Anzahl
neuer Firmengriindungen nach 2020 wiederum ein Re-
kordjahr gewesen sein. Der Griindungsboom setzte sich
fort, sodass sich in den ersten drei Quartalen 12% mehr
neue Firmen ins Handelsregister eintragen liessen als in
der Vorjahresperiode. Der Arbeitsmarkt hat sich erfreu-
lich erholt, diverse Branchen klagen mittlerweile sogar
Uber einen Fachkraftemangel. Dank positiven Impulsen
aus dem Wohnbau dirften die Bauinvestitionen 2021
leicht gestiegen sein. Diverse industriell-gewerbliche
Grossprojekte werden nun aber fertiggestellt. Deshalb
und aufgrund der entstandenen Uberkapazitdten im
Wohnungsmarkt ist mittelfristig von einer Abkihlung
im Bausektor auszugehen. Insgesamt ist die Schweizer
Wirtschaft robust aufgestellt, allerdings konnte die von
den G-20-Staaten beschlossene Umsetzung der globalen
Mindeststeuer von 15% unserer Wettbewerbsfahigkeit
abtraglich sein.

Weltweit konnte nach dem konjunkturellen Rebound
ebenfalls eine wirtschaftliche Abkihlungeintreten, denn
Lieferkettenprobleme und Preisanstiege belasten das
weitere Wachstum. Die Wahrscheinlichkeit einer Stag-
flation wird jedoch immer noch als gering eingeschatzt.
Im Gegensatz zum Vorjahr liegen die Risiken der Pro-
gnoseungenauigkeit nicht mehrin pandemiebedingten
Unsicherheiten, sondern nunmehrin der Wirtschaft selbst.

Blromarkt Schweiz 2022

Abbildung 10
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Abbildung 12
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Investitionsmarkt Schweiz

Schweizer Immobilienanlagen haben auch 2021 nicht an Attraktivitdt

verloren. Der Transaktionsmarkt prisentierte sich lebendig, die hohe

Beliebtheit von Core-Liegenschaften ist ungebrochen. Gewisse Sorgen

beziiglich Inflations- und Zinsentwicklungen sind zwar vorhanden, der

Schweizer Immobilienmarkt steht aber auf einem soliden Fundament —

und vielen Investoren fehlen valable Alternativen.

Im vergangenen Jahr setzte sich die Renditekompression
fort. Die Spitzenrendite fir Biroliegenschaften sankin Genf
auf2.3%, in Zurich waren Kaufer von Prime-Objekten mit
1.7%zufrieden. Parallel dazu haben sich die negativen Ren-
diten langjahriger Schweizer Staatsanleihen der Null-Linie
angenahert. Diese gegenldufigen Bewegungen flihrten dazu,
dass sich der Renditespread von zehnjahrigen Bundesob-
ligationen zu erstklassigen Biroimmobilieninnerhalb von
einem Jahr um Uber 60 Basispunkte verminderte. Damit
fiel der Renditespread unter den langjéhrigen Mittelwert -
dieAttraktivitat von Immobilien an Bestlagenistdennoch
unverandert hoch.

Grosses Interesse an Core-Liegenschaften

Der Appetit auf Core-Liegenschaften blieb weiterhin
ausgepragt und Bieterverfahren wurden dusserst kom-
petitiv gefihrt. Zum Beispiel wechselte in der Stadt
Zirich die «Sihlporte» ihren Besitzer. In Genf erwarb die
Bankengruppe J. Safra Sarasin fir rund CHF 270 Mio.
das zentral gelegene Blirogebaude des franzosischen
Finanzkonzerns BNP Paribas am Place de Hollande.
Ebenfallsin Genfverkaufte die Banque Pictet & Cie. ihren
globalen Hauptsitz an Deka Immobilien und schloss
gleichzeitigeinen langfristigen Rickmietvertragab. Der
Transaktionspreisvon deutlich Gibereiner halben Milliarde
Franken stellt in der Romandie eine neue Hochstmarke
fir Handanderungen von einzelnen Immobilien und
ebenso flr «Sale and Lease Back»-Geschafte dar.

Insgesamt fiel das registrierte Transaktionsvolumen
fir kommerzielle Immobilien 2021 leicht geringer aus
als noch 2020. Dies lag einerseits an zwei gewichtigen
Deals im Vorjahr (Globus-Portfolio, Glattzentrum). Zum
anderen besteht immer noch eine Unterversorgung an

Durchschnittliche Biiro-Kapitalwerte (CHF pro m?)

Prime A-Lage B-Lage C-Lage

Zlrich 43’500 19’500 10°000 5250
Genf 31°000 16’750 9250 5’000
Bern 12’500 9’500 6’500 3’750
Lausanne 15’500 9’500 7000 4’000
Basel 14’500 9’750 7000 4’000
Zug 15’500 9250 6’500 3’750
Quelle: JLL

Abbildung 13
Renditespread erstklassiger Biiroimmobilien zu
10-jahrigen Schweizer Bundesobligationen
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Anlagemoglichkeiten, welche auf einen Nachfragelber-
hang trifft. Von diesem Ungleichgewicht profitieren
zunehmend Eigentimer, indem sie im aktuellen Markt-
umfeld mit Verkdufen Profite realisieren.

Die Uberwiegende Mehrheit des Kapitals verfolgt ahn-
liche Anlagestrategien. Non-Core-Objekte sind nicht
Teil davon; diese zu veraussern, gestaltet sich deshalb
anspruchsvoller. Risikofreudigere Investoren konnen
in diesem Segment allerdings durchaus interessante
Opportunitaten finden, zumal sich die Preise fir diese
Kategorie seit Langerem seitwarts bewegen.

Indirekte Anlagegefasse wachsen

Trotz des Pandemieausbruchs und der mehrfachen Lock-
downs sammelten Anlagestiftungen, Fonds und Immo-
biliengesellschaften im Jahr 2020 tiber 4.6 Mrd. Franken

ein — und dank zusatzlichem Fremdkapital wurde noch

mehr am Markt angelegt. Im Jahr 2021 fiel das Emissi-
onsvolumen noch héheraus. Swiss Prime Site Solutions
lancierte zum Jahresende mitdem «SPSS IF Commercial»
einen neuen Fonds, Avobis beabsichtigt, diesin derersten
Jahreshélfte 2022 ebenso zu tun. Der Markt fir indirekte
Anlagen fahrt seinen Expansionskurs unverandert fort.

Der Internationale Wahrungsfonds (IMF) geht in seinem
Basisszenario davon aus, dass die Inflation Ende 2021
ihren Hohepunkt erreicht hat und bis Mitte dieses Jah-
res wieder auf das Niveau vor Ausbruch der Pandemie
zurlickkehren wird. Aufgrund dieser Annahmen erwartet
eine Vielzahl von Fachleuten nur verhalten steigende
Zinsen. Zudem verfligen viele institutionelle Anleger
Uber eine hohe Eigenkapitalquote. Eine gewisse Stress-
resistenz scheint zumindest bei dieser gewichtigen
Investorenklasse vorhanden zu sein, und die Parameter
deuten daraufhin, dass der Schweizer Immobilienmarkt
auch unerwartet stirmischeren Zeiten gewachsen ware.

Blromarkt Schweiz 2022

Abbildung 14

Von JLL registriertes Transaktionsvolumen
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BlUromarkt Zurich

Wie im Vorjahr haben die Biiroleerstinde auch im Jahr 2021 zugenommen.

Dies war aufgrund der zahlreichen Neufldchen zu erwarten. Die Angebots-

quote stieg gegeniiber 2020 von 4.4% auf 5.1%. Innenstadtlagen hingegen

blieben davon unangetastet und sind beliebter denn je. Die grosste Nach-

frage geht dabei von Unternehmen aus dem Tech- und IT-Bereich sowie

von den offentlichen Verwaltungen aus.

Ubersichtsstatistik 2021 Y-o-Y Ausblick 12 Monate
Spitzenmiete (prom?) CHF 870 2.4%
Spitzenrendite (%) 1.7 -20bps
Fldchenangebot (000 m?) 414 18.9%
Angebotsquote (%) 51% 70 bps
Projektpipeline ((000m?) 141 -

Das Angebot an verfligharen Buroflachen erhohte sich
im Jahr 2021 um 65'800m?2 und betragt in der Region
Zurich nun 413°900m?. In Anbetracht der 145000 m?
neu erstellten Burofldchen ist diese Entwicklung wenig
Uberraschend. Die grossten Zunahmen verzeichneten
der Zircher Kreis 2 (+15900 m?2), der Kreis 4 (+9'400 m2)
sowie der Kreis 9 (+5'800m?), genauso wie Wallisellen
(+25'200m?2) und Kloten (+13’100m?2). Spirbar weniger
leere Biroflachen gab esin Opfikon/Glattbrugg (-6'900 m?),
allerdings weist das Gebiet mit 31.0% immer noch die
hochste Angebotsquote in der gesamten Schweiz auf.

Abbildung 16

Angebots- und Spitzenmiete Region Ziirich
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Innenstadt bleibt hoch im Kurs

Im Kreis 1 der Stadt Zurich erweisen sich Biroflachen
noch immer als rares Gut. Nur gerade 2.1% des Be-
standes stehen aktuell neuen Mietern zur Verfligung.
FUrzentral gelegene, moderne Biros bestehtin Zirich
unverandert eine solide Nachfrage, weshalb sich fur
freie Flachen in der Regel zeitnah wieder Nutzer finden
lassen. Goldman Sachs wird beispielsweise zukinftig
an der Bahnhofstrasse 3 anzutreffen sein, die Ama-
zon-Tochter AWS am Mythenquai 10 und Breitling bezieht
Buros im Kreis 2. Die Beliebtheit der Innenstadt stitzt
die Mietpreise in diesem Segment. Die Spitzenmiete
erhohte sich leicht auf CHF 870 pro m2 und Jahr netto.

Im «Prime Tower» konnten verschiedene Einheiten ver-
mietet werden, unter anderem an Zalando. Der On-
line-Modehandler, welcher im Jahr 2020 den Zircher
Softwareentwickler Fision AG Ubernommen hat, zieht

Abbildung 17
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vonder Stampfenbachstrasse nach Zirich West und wird
dorteinen Tech-Hub schaffen. Neben Amazon habensich
in den letzten zwolf Monaten mit Facebook und Google
auch weitere Konzerne der GAFAM (Google, Amazon,
Facebook, Apple, Microsoft) substanziell mehr Flachen
in der Limmatstadt gesichert, welche sich je langer je
mehr zu einem Tech-Cluster entwickelt. Kontrar dazu
stand wiederum der Entscheid von Ebay, die Biros an
der Pfingstweidstrasse zu schliessen und das Personal
nach Bern umzusiedeln.

Trotz hoher Leerstande Vermietungen in Ziirich Nord
Die Teilmarkte Oerlikon und Opfikon/Glattbrugg weisen seit
Jahren ein Uberangebot auf. Derzeit sind dort 161000 m2
Buroflachen verflugbar. Aber aufgepasst: Der grosse Leer-
stand tauscht darlber hinweg, dass das Gebiet dennoch
als Arbeitsstandort gefragt ist. Brandenberger+Ruosch
verlagerte beispielsweise seinen Hauptsitz von Dietlikon
nach Oerlikon ins «Dino-Center». Telekommunikations-
anbieterin UPC wird zu Sunrise ins «</Ambassador House»
ziehen. Der Kanton Zurich mietete rund 5000 m? im
«Leonardo», und die Asyl-Organisation Zlrich sicherte
sich das Gebdude an der Eggbihlstrasse 15 mit 8000 m2
als Einzelmieterin.

Abbildung 18
Beschaftigtenstruktur Region Ziirich
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Neubauvolumen nehmen ab
Gegenlber Ende 2019 stehen 101’700 m2 mehr Birofldchen
zur Verfigung. Allerdings gelangten in den Jahren 2020
und 2021 dank Neubauprojekten sogar rund 320’000 m?2
zusatzliche Buroflachen auf den Markt. Die Pipeline von
2022 bis 2024 umfasst noch rund 141’000 m2, was deutlich
unter dem Volumen der beiden Vorjahre liegt. Die Leer-
standszunahme dirfte demzufolge tendenziell abflachen,
sofern sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
nicht verschlechtern.

Abbildung 19
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Abbildung 20
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Zirich - Teilmarkte
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Angebotsmieten (CHF pro m? und Jahr) Angebotene Flache

Quantil 0.25 0.5 0.75  Spitzenmiete Quadratmeter Quote
Nach Teilmarkt
Kreis 1 470 540 600 870 20’300 2.1%
Kreis 2 350 440 500 750 44’900 6.5%
Kreis 3 230 270 310 430 13'400 2.6%
Kreis 4 290 360 420 540 13°800 2.7%
Kreis 5 280 320 370 750 19200 2.3%
Kreis 6 280 320 350 550 3200 0.6%
Kreis 7 300 340 430 520 5’100 1.4%
Kreis 8 340 410 460 750 127200 2.9%
Kreis 9 190 240 260 380 38’100 52%
Kreis 10 220 280 330 350 500 0.2%
Kreis 11 220 260 310 420 55’400 6.2%
Kreis 12 150 190 250 290 1°000 2.3%
Stadt Ziirich 250 340 450 870 227’100 3.4%
Opfikon/Glattbrugg 190 230 260 350 105’600 31.0%
Wallisellen 150 200 280 370 39’500 11.6%
Schlieren 150 190 230 290 12’400 5.6%
Kloten 170 210 240 600 29°300 8.9%
Region Ziirich 220 290 400 870 413’900 5.1%
Nach Lage- und Flachenqualitat
A-Klasse 300 380 520 34’800
B-Klasse 230 290 400 2937200

C-Klasse 180 230 280 85’900
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BlUromarkt Genf

Blromarkt Schweiz 2022

Der Biiromarkt Genf zeigt sich von zwei unterschiedlichen Seiten:

Die Innenstadtgebiete leiden unter einer Flichenverknappung, wihrend

die Aussenbezirke sehr hohe Leerstandsquoten aufweisen. Das Fldchen-
angebot in der Region Genf ist mit 249°000m? im Jahr 2021 gegentiber
dem Vorjahreswert von 234°000m? hoher.

Ubersichtsstatistik 2021 Y-o-Y Ausblick 12 Monate
Spitzenmiete (prom?) CHF 850 0.0% ’[‘
Spitzenrendite (%) 2.3 -40 bps

Fléchenangebot (000 m?) 249 6.5%

Angebotsquote (%) 6.2 40 bps

Projektpipeline ((000m?) 193 -

Besonders ausgepragt stieg das Angebot in den Aus-
senbezirken, wo zwei der drei untersuchten Teilmarkte
einen Zuwachs verzeichneten. Im Gebiet um den Flug-
hafen erhohte sich die Angebotsquote innerhalb eines
Jahres von 13.0% im Jahr 2020 auf 15.3% (+16’100m?),
in Plan-les-Ouates von 11.1% auf 11.7% (+4'500m?). Le-
diglich im Gebiet La Praille/Acacias/Lancy ist ein leichter
Rickgangvon 4.4% auf4.0% (-2'300 m?) zu verzeichnen,
was insbesondere auf die Vermietung eines Blros mit
rund 2’000 m? Flachen an ein renommiertes Bankinstitut
zurtckzufthren ist.

Abbildung 21

Angebots- und Spitzenmiete Region Genf
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Im Gegensatz zu den Aussenbezirken ist die Angebotsquo-
te in der Stadt Genfim Vergleich zu 2020 sehr stabil (3.7%
im Jahr2021 gegenliber 3.8% im Vorjahr) und somit ein Be-
leg firr die anhaltende Attraktivitat der Innenstadtquartiere.

Der Teilmarkt des CBD ist dank einer hohen Nachfrage
und zahlreichen Abschliissen im Jahr 2021 weiterhin sehr
dynamisch. Dies zeigt sich insbesondere bei neuen An-
geboten wie dem Objekt «Hbtel de Banques», das zum
1. April 2022 bezugsfertig sein wird und bereits zu 25%
belegt ist. Auch Premiumflachen in der Rue du Rhéne
konnten 2021 vermietet werden, wobei die Spitzenmiete
nunmehr bei CHF 850 pro m? und Jahr liegt.

Im Quartier Plainpalais/Charmilles hat sich das Angebot
von 2020 auf 2021 deutlich reduziert (<5000 m?), was vor al-
lem aufdie erfolgreiche Vermarktung des Objekts «Lyon 77»
in Charmilles zurlckzufihren ist. Ein ahnlicher Trend ist

Abbildung 22
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im Quartier Eaux-Vives/Champel zu beobachten, wo die
Leerstandsquote innerhalb eines Jahres von 2.7% auf
2.3% sank. Ein Unternehmen aus dem medizinischen Be-
reich mietete in Champel rund 8’000 m? Biirofldchen und
ist damit wesentlich fir diesen Riickgang verantwortlich.

Der Biiromarkt in Genf zieht weiterhin
multinationale Unternehmen aus dem Ausland an
Der Blromarkt in Genf hat nichts an seiner Attraktivitat
eingeblsst. Neben diversen weiteren Firmen verlagerte
auch ein im internationalen Grosshandel tatiges Unter-
nehmen seinen europdischen Hauptsitz nach Genf. Die
Firma bezog in Blandonnet, im Bezirk des Genfer Flug-
hafens, etwa 2’300 m? Birofléchen.

Ein absolutes Highlight des Jahres 2021 und gleichzeitig
ein starkes und positives Signal fir den Markt war die
Rickkehr der Bank of China in das Objekt «Tour de l'lle»
im Stadtzentrum von Genf, neun Jahre nach ihrem Weg-
gangim Jahr 2012.

Zahlreiche weitere internationale Unternehmen haben
sich ebenfalls fir den Standort Genf entschieden, da-
runter die internationale Agentur fur digitales Marketing
Datawords, der franzosische Marktfihrer fir industriel-
le Cybersicherheit Cybelius sowie Almond, ein franzo-
sisches Unternehmen, das auf Audits und Beratung im
Bereich Cybersicherheit spezialisiert ist.

Abbildung 23
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Dritter Start-up-Inkubator in Genf

Beim Genfer Flughafen geht ein neuer Inkubator na-
mens «Octagon by B Living» an den Start. «Octagon»
soll Start-ups, weltweit fihrende Technologieunter-
nehmen und internationale Organisationen beher-
bergen und Europas grosster Campus fir humanes
Wachstum, Innovation und Nachhaltigkeit werden.
Der Standort mit einer Gesamtmietflache von 22’590 m?
ist fUr bis zu 200 Start-ups und maximal etwa 1’500 Be-
schéftigte ausgelegt. Der neue Inkubator ist neben dem
Campus «Biotech» mit40°000 m* und «<FONGIT> mit 5000 m?
eines der grossten Innovationszentren im Kanton Genf.

Abbildung 24
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Genf - Teilmarkte
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Quelle: JLL

Angebotsmieten (CHF pro m? und Jahr)

Angebotene Flache

Quantil 0.25 0.5 0.75 Topmiete Quadratmeter Quote
Nach Teilmarkt
CBD rechtes Ufer/Hauptbahnhof 360 450 600 750 12’300 3.2%
CBD linkes Ufer/Altstadt 550 610 670 850 20’400 3.2%
Internationale Organisationen 330 360 460 500 31’800 55%
Plainpalais, Charmilles 310 360 420 520 17'300 2.8%
Flughafen 250 320 390 450 96’300 15.3%
Eaux-Vives/Champel 370 480 560 700 7000 2.3%
La Praille, Acacias, Lancy 260 350 400 550 26’100 4.0%
Plan-les-Ouates 260 280 310 350 38'000 11.7%
Stadt Genf 360 450 590 850 88’800 3.7%
Region Genf 330 400 560 850 249’200 6.2%
Nach Lage- und Flachenqualitat
A-Klasse 440 550 650 14’800
B-Klasse 300 380 480 224’800
C-Klasse 250 330 390 9’600
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BlUromarkt Bern

Im Vergleich zum Vorjahr dnderte sich in Bern das Angebot an Biirofiichen

nur marginal, die Angebotsquote blieb bei 1.9%. Wenn laufende Projekte

in den Entwicklungsschwerpunkten Ausserholligen und Wankdorf wie ge-

plant fertiggestellt werden, konnte dies jedoch ab 2024 fiir mehr Dynamik

auf dem Berner Biiromarkt sorgen.

Ubersichtsstatistik 2021 Y-o-Y Ausblick 12 Monate
Spitzenmiete (prom?) CHF 390 0% ’I‘
Spitzenrendite (%) 2.8 -10 bps

Fldchenangebot (000 m?) 55 -0.9% \l/
Angebotsquote (%) 1.9 0 bps \l/
Projektpipeline ((000m?) 47 - \l/

PerEnde 2021 standen auf dem Blromarkt Bern 55200 m?
Flachen im Angebot, also 0.9% weniger als noch im Vor-
jahr. Die Angebotsquote blieb unverandert bei 1.9%. Nach
einer Phase mit vielen Neubauten von 2013 bis 2015 und
dadurch bedingt hoheren Leerstanden in den Jahren
2015 bis 2018 hat sich damit das Angebot an verfiigbaren
Buroflachen wiederinnerhalb der langjahrigen Bandbrei-
te eingependelt, namlich zwischen 40’000 und 60°000 m2.

Abbildung 26
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Fast keine freien Biiros im Zentrum

Im Gebiet Breitenrain-Lorraine (+4’300m2) hat sich das
Angebot gegentiber Ende 2020 mehr als verdoppelt, in
Mattenhof-Weissenbihl (+1’800 m2) war ebenfalls eine
leichte Zunahme messbar. In den Teilmarkten Kirchen-
feld-Schosshalde (-3’800m?), Ittigen (-1’800 m?) und
Bumpliz-Oberbottigen (-1’500 m?) reduzierte sich indes
das Flachenangebot im Vergleich zum Vorjahr. Die Stadt
Bern beabsichtigt, das Uberwiegend leer stehende Bu-
rohaus an der Nussbaumstrasse 29 in ein Schulzentrum
umzuwandeln und die Raumlichkeiten fiir 25 Jahre zu
mieten. Der Leerstand im Teilmarkt Kirchenfeld-Schoss-
halde kdnnte sich daher weiter verringern, falls die Stimm-
berechtigten das Vorhaben gutheissen. In der Innenstadt
bleibt die Angebotssituation unverandert angespannt:
Nur gerade 0.7% des Bestandes sind frei.
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Die Spitzenmiete liegtin Bern wie bereits im letzten Jahr
bei CHF 390 pro m2 und Jahr netto. Damit blieb das Ge-
flige insgesamt konstant. Buroflachen im Teilmarkt Mat-
tenhof-Weissenbihl verteuerten sich dagegen ein wenig,
wahrend die Angebotspreise in Bimpliz-Oberbottigen
etwas nachgelassen haben.

Staatsnahe Institutionen erh6hen mittelfristig

die Dynamik

Per Ende 2021 bezog das Bundesamt fir Wohnungswe-
sen neue Raumlichkeiten im Gebdude der Wettbewerbs-
kommission WEKO an der Hallwylstrasse 4 in Bern.
Ebenso wurde der Neubau fir die Rechtsmedizin und
die klinische Forschung der Universitat fertiggestellt.

Trotzdem fiel die Neubautatigkeit im letzten Jahr mo-
derat aus und wird dies auch in den nachsten zwei
Jahren bleiben. Ab 2024 dirfte der Markt dann wieder
etwas an Fahrt aufnehmen, denn einerseits bietet das
Projekt «Bern 131» fast 13°000 m2 Flache an, fir welche
Nutzer gesucht werden. Andererseits dirfte ab dann
auch die erste Etappe des Entwicklungsschwerpunkts
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Ausserholligen erstellt sein, wo die EWB (Energie Wasser
Bern) ihr zukinftiges Zuhause haben wird, ebenso wiein
einer spateren Etappe das Bahnunternehmen BLS. Mit
dem Bezug der neuen Gebaude fir die EWB und die BLS
werden diverse Flachen an ihren alten Standorten fur
Drittnutzer frei. Der Energieversorger wird unter ande-
rem seinen heutigen Hauptsitz an der Monbijoustrasse
aufgegeben. Im selben Zeitfenster werden die letzten
Baufeldervon WankdorfCity auf den Markt kommen mit
einem Potenzial von rund 50’000 m2 Nutzflache.

Wahrend der Buromarkt Bern derzeit iberein limitiertes
Angebot verflgt, durfte sich die Situation mittelfristig
dank der hoheren Bautatigkeit und der Konsolidierungs-
strategien von staatsnahen Institutionen zumindest et-
was entspannen. In der Innenstadt bleiben hochwertige
Biros jedoch knapp. Es ist deshalb davon auszugehen,
dass die rund 4000m? im Bubenbergzentrum direkt
beim Bahnhof bereits vor ihrer Fertigstellung 2025 ab-
sorbiert werden - und dies durchaus auch zu hoheren
Spitzenmieten, als das aktuell der Fall ist.
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Bern - Teilmarkte

Mieten und Leerstand
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Angebotsmieten (CHF pro m? und Jahr)

Angebotene Flache

Quantil 0.25 0.5 0.75 Spitzenmiete Quadratmeter Quote
Nach Teilmarkt
Innere Stadt 250 280 310 390 3’700 0.7%
Langgasse-Felsenau 170 210 240 300 1’000 0.3%
Kirchenfeld-Schosshalde 200 230 250 310 20°000 6.1%
Mattenhof-Weissenbihl 190 220 250 350 11’100 1.4%
Breitenrain-Lorraine 170 210 250 330 8000 1.6%
Biumpliz-Oberbottigen 120 160 190 210 7900 4.3%
Stadt Bern 190 230 280 390 51’700 1.9%
Ittigen 160 180 210 220 3’500 1.9%
Region Bern 180 220 270 390 55’200 1.9%




33
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Mit einer Angebotsquote von 2.3 % weist das Stadtgebiet Lausanne

eine tiberschaubare Menge an freien Biirofiichen auf, welche exakt
auf Vor-Corona-Niveau liegt (ebenfalls 2.3 % im Jahr 2019). Im
CBD betrdgt die Angebotsquote nur 1.1 %, an den Bestlagen der

olympischen Hauptstadt sind verfiigbare Biirofiichen ein rares Gut.

Ubersichtsstatistik 2021 Y-0-Y Ausblick 12 Monate
Spitzenmiete (prom?) CHF 480 0%

Spitzenrendite (%) 2.8 -10 bps

Flachenangebot (000 m?) 69 65.5% "‘
Angebotsquote (%) 34 120 bps "‘
Projektpipeline (000 m?) 142 - \l/

Die Verknappungistim CBD mit nur8900m2 verflgbarer
Flache und einer Angebotsquote von lediglich 1.1% nach
wie vor spurbar. Entsprechend liegt die Spitzenmiete
mit CHF 480 pro m2 und Jahr auf einem fir den Kanton
unverandert hohen Niveau.

In den letzten zwolf Monaten ist das Angebot in der Re-
gion Lausanne hingegen von 41’500 m2 auf 68’700 m2
gestiegen. Diese Zunahme erhohte die Angebotsquote
von 2.2% per Ende 2020 auf 3.4% per Ende 2021.
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Diese hohere Verfligbarkeit von Buroflachen ist auf die ge-
plante Fertigstellung mehrerer Grossprojekte bis Mitte 2022
zurlickzuftihren, die noch nicht vollstandig vorvermietet
sind, wie etwa «Dufour» und «Pléiades» in Renens sowie
«Square One» in Prilly.

Sehr solider Immobilienmarkt im Kanton Waadt

Im Teilmarkt Lausanne West/Crissier lag das Angebot
an verflgbaren Flachen Ende 2021 bei rund 35600 m?
gegenuber 17°300 M2 Ende 2020. Sémtliche Entwicklungs-
projekte in der Region Lausanne, die bereits gebaut sind
oder bis Mitte 2022 gebaut sein werden, befinden sich in
diesem Teilmarkt und erhohen somit das unmittelbare
Angebot erheblich.

Allerdings hat dies weniger Einfluss auf die dortige An-
gebotsquote (10.8% gegenliber 7.0% im Jahr 2020), da
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der Markt ein hervorragendes Absorptionspotenzial fur
diese neuen Flachen demonstriert hat: Die Vorvermie-
tungsquote ist hier besonders hoch. Beispielsweise stiess
das Ende Jahr eroffnete Grossprojekt «Millennium» auf
grosses Interesse bei renommierten Mietern; mittlerweile
sind bereits fast alle Flachen belegt.

Mit der Bereitstellung dieser neuen Projekte nimmt das
Angebot an bestehenden Blroimmobilien ausserhalb
des CBD tendenziell zu, insbesondere im Osten und
Norden von Lausanne. Das Angebot im Norden von
Lausanne stieg um mehr als 6%, was angesichts einer
Quote von 2.4% allerdings nur einer relativ geringen
Zunahme entspricht. Eine hohe Quote ist jedoch nach
wie vor im Osten zu verzeichnen (6.9%), wo veraltete
Bestandsbauten in direkter Konkurrenz zu modernen
Gebauden stehen, die eine bessere Anbindung an o6f-
fentliche Verkehrsmittel bieten.

Neue Zentren rund um die Bahnhoéfe

Die letzten Gebdude des Projekts im «Parc du Simplon»
in Renens sollen im Jahresverlauf 2023 fertiggestellt
werden. Der Komplex umfasst knapp 20°000m2 an
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Blrofldchen, die bereits zum Grossteil vermietet sind.
Die SBB hatihren neuen Firmensitz in der franzosischen
Schweiz 2021 an diesen Standort verlegt und dort auch
ein Ausbildungszentrum eroffnet.

Im Bahnhof Prilly-Malley entsteht ab 2023 das Projekt
«Central Malley» der SBB, das knapp Uber 20’000 m?
Buro- und Dienstleistungsflachen bieten wird. Die ers-
ten Mieter unterzeichneten bereits im Dezember 2020
- noch bevor die Baugenehmigung erteilt wurde. Weitere
Vertragsunterzeichnungen folgten 2021.

Langerfristig sind zahlreiche weitere Stadtebaupro-
jekte geplant. In der Innenstadt sind die Eigentimer
bemiht, die Attraktivitdt des Standorts durch Reno-
vierung und Umbau des vorhandenen Blroflachenbe-
stands zu erhalten. Der Bahnhof Lausanne wird einer
Totalsanierung unterzogen und zudem vergrossert, um
den hoheren Passagierzahlen Rechnung zu tragen. Er-
wahnenswert sind in Bahnhofsndhe beispielsweise die
Quartiere «La Rasude» oder «Plaza Colombo», deren
erste Bauphase voraussichtlich 2026 abgeschlossen
sein wird.

Abbildung 33

Baupipeline Region Lausanne nach Status
’000 m?
80

60

2015

B Neu erstellte Biroflachen
Fertigstellungen ohne Vorvermietung

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Fertigstellungen mit Vorvermietung

2023 2024

Quelle: JLL



35

Lausanne - Teilmarkte

Blromarkt Schweiz 2022

Lausanne West/
Crissier
Lausanne Nord/
Epalinges
Lausanne
CBD
Vidy
Pully
Quelle: JLL
Mieten und Leerstand
Angebotsmieten (CHF pro m? und Jahr) Angebotene Flache

Quantil 0.25 0.5 0.75 Spitzenmiete Quadratmeter Quote
Nach Teilmarkt
Lausanne CBD 270 320 360 480 8’900 1.1%
Lausanne West/Crissier 180 210 250 380 35’600 10.8%
Vidy 230 290 320 380 12600 2.4%
Pully 250 300 340 410 5’000 6.4%
Lausanne Nord/Epalinges 210 240 300 350 6'600 24%
Stadt Lausanne 240 280 330 480 33’600 2.3%
Region Lausanne 220 260 330 480 68’700 3.4%
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BlUromarkt Basel

Das Biirofldchenangebot in Basel hat sich auf einem hoheren Niveau

eingependelt — gegeniiber dem Vorjahr sank die Angebotsquote leicht

von 5.7 % auf 5.4 %. Innerhalb der einzelnen Teilmdrkte kam es allerdings

zu markanten Angebotsanstiegen und -reduktionen. Das kommende

Jahrzehnt steht ganz im Zeichen verschiedener Transformationen.

Ubersichtsstatistik 2021 Y-o-Y Ausblick 12 Monate
Spitzenmiete (prom?) CHF 450 0% \l/
Spitzenrendite (%) 2.8 0bps

Fléchenangebot (000 m?) 125 -4.8% "‘
Angebotsquote (%) 54 -30bps "‘
Projektpipeline (000 m?) 130 - "‘

Das Angebot an Biroflachen in Basel verdreifachte sich
zwischen 2018 und 2020, wodurch die Angebotsquote von
1.8% auf5.7% anstieg. Per Ende 2021 reduzierte sich nun
die Angebotsmenge gegentber dem Vorjahrum 6300 m?,
womit jetztinsgesamt 125’000 m2 Buroflachen verfligbar
sind. Die Angebotsquote sank somit leicht auf 5.4%.
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Angebotsriickgang in Kleinbasel West,

Zunahmen in Breite/St. Alban und St. Johann

Allein in der Innenstadt verringerte sich das Flachen-
angebot um 6200 m?2, womit hier lediglich 3.5% des
Bestandes unbesetzt sind. In Kleinbasel West hat sich
das im Vorjahr gemessene Uberangebot deutlich ab-
gebaut, wodurch die Angebotsquote von 16.1% auf
5.6% sank. Ein Teil der Flachen wird vom Campus Bil-
dung Gesundheit fir rund zwei Jahre zwischengenutzt,
wahrend der bisherige Standort im «Spenglerpark» in
Mlnchenstein umgebaut wird. Einige andere Angebote
sind mittlerweile nicht mehr am Markt, weil die Qualitat
unzureichend war.
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Gewichtige Zunahmen verzeichneten die beiden Teil-
markte Breite/St.Alban (+11’600 m?) und St. Johann
(+10°600m?). Im Teilmarkt Breite/St. Alban wurden
namhafte Flachen frei, darunter im «Businesscenter
Picassoplatz», an mehreren Adressen rund um den
Aeschenplatz sowie im «Peter Merian-Haus», aus wel-
chem die Baloise wegzog. Im Quartier St. Johann sind in
den beiden Neubauten «Werkarena» und «ELYS» diverse
Einheiten noch unvermietet.

Roche gibt diverse Biiroflachen frei

Mit dem Bezug des zweiten Hochhauses verldsst Ro-
che den Birostandort an der Viaduktstrasse 33-35. Die
Wiedervermarktung von «Via Basel» ist lanciert; rund
20’000 m? Flache stehen ab 2023 neuen Nutzern zur
Verfigung. Der Pharmakonzern wird zudem Biros im
«Elsdssertor», an der Hochstrasse sowie an weiteren
Adressen raumen, um die Arbeitsplatze auf dem Areal an
der Grenzacherstrasse zu konsolidieren.

Nachdem der Betreiber FlexOffice im Jahr 2020 am Bar-
flisserplatz auf 3°000 m? seinen ersten Basler Standort
eroffnet hat, bietet das Unternehmen seit vergangenem
November im «Messeturm» auf zwei Etagen weitere voll
ausgestatte Flachen zur flexiblen Nutzung an. Der «Stlicki
Park» konnte Mettler Toledo International als Mieterin
gewinnen, und im «White Plaza» wurden Uber 3’000 m?
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ausgebaute Biroflachen an verschiedene Unterneh-
men vermietet. Diese Aktivitaten zeigen, dass der Basler
BUromarkt intakt ist, auch wenn sich die Wettbewerbs-
situation nicht so bald entspannen dirfte.

Transformationen pragen die Zukunft

Diverse Basler Areale und Quartiere stehen in den nachs-
ten flnfbiszwanzig Jahrenvor pragenden Entwicklungs-
schritten. Auf dem nordlichen Teil des Guterbahnhofs
«Wolf» soll ein komplett neues Stadtquartier entstehen,
unteranderem mitArbeitsflachen fir 1’000 Beschaftigte.
Dasbisherabgeriegelte Forschungsareal «Rosental Mitte»
wird etappenweise zuganglich gemacht und aufgewertet.
Dabei sieht das stadtebauliche Leitbild Potenzial fir bis
zu 5’000 zusatzliche Arbeitsplatze vor. Das industriell ge-
pragte «Dreispitz»-Areal wandelt sich zu einem deutlich
urbaneren Teil der Basler Agglomeration. In Ergdnzung zu
den bereitsvorhandenen 4000 Arbeitsplatzen mochten
die Initianten weitere schaffen. Ebenso bestehen kon-
krete Bestrebungen zum Bau eines modernen Campus
fur die juristische und die wirtschaftswissenschaftliche
Fakultat der Universitat Basel. Auf dem Gewerbe- und
Industrieareal «VoltaNord» sind neben Wohnungen auch
Gebaude flr Uber 2’000 Arbeitsplatze geplant. Die eins-
tigen Industrieareale im Basler Klybeckquartier sollen
nach der Entwicklung bis zu 10°000 Menschen Raum fiir
Wohnen, Arbeit, Freizeit und Kultur bieten.
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Basel - Teilmarkte

Mieten und Leerstand
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Angebotsmieten (CHF pro m? und Jahr)

Angebotene Flache

Quantil 0.25 0.5 0.75 Spitzenmiete Quadratmeter Quote
Nach Teilmarkt
Innenstadt 220 270 310 450 23’400 35%
Breite/St.Alban 230 280 320 430 31’900 82%
Gundeldingen 190 220 240 300 7800 42%
Bachletten/Gotthelf 180 200 220 280 1°100 1.3%
Iselin 150 200 230 270 700 1.7%
St.Johann 160 190 250 310 12’400 3.7%
Kleinbasel West 150 200 230 290 15’700 5.6%
Kleinbasel Ost 190 230 280 350 32°000 9.7%
Bruderholz 180 210 240 290 0 0.0%
Stadt Basel 200 240 290 450 125’000 5.4%
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Die Angebotsquote stieg gegentiber dem Vorjahr leicht von 5.6 %
auf 5.8 %. Damit stehen in der Region Zug 74’100 m? Biirofidchen zur
Verfiigung. Obwohl im zuriickliegenden Jahr rund 20°000m? neue

Fldchen erstellt wurden, fiel die Zunahme damit eher gering aus.

Ubersichtsstatistik 2021 Y-o-Y Ausblick 12 Monate
Spitzenmiete (prom?) CHF 500 4%

Spitzenrendite (%) 2.9 0bps

Fléchenangebot (000 m?) 4 4.5% \l/
Angebotsquote (%) 5.8 20 bps \l/
Projektpipeline ((000m?) 70 - \l/

Das Angebot in der Region stieg insgesamt um 3’200 m?
und belief sich Ende 2021 auf 74’100 m?2. In Baar stehen
in den frisch fertiggestellten Neubauten «Alpha» und
«Quadrolith Il» sowie im totalsanierten «Onyx» fast
30’000 m? hochwertige Buroflachen bereit. Aufgrund
dieser Angebotserweiterung erhohte sich die Baarer
Angebotsquotevon 6.8% auf 11.3%, was dem hochsten
Wertin derRegion Zugentspricht. Umgekehrtverringerte
sichinder Stadt Zug das disponible Angebotvon 2.1% auf
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0.8% und erreichte damit einen absoluten Tiefststand.
In Steinhausen und Hinenberg hat sich das Angebot
ebenfalls leicht reduziert.

Expansionen und neue Player in Zug

Der grundsatzlich Uberschaubar grosse Zuger Biro-
markt zeichnete sich auch im vergangenen Jahr durch
eine hohe Anzahl von Aktivitaten aus. Neben diversen
weiteren Abschlissen mietete der Autoteilehandler LKQ
in der «Opus»-Uberbauung drei Etagen. FunPlus (Kings-
group), ein weltweit tatiger Entwickler und Herausgeber
von Handyspielen, bezog sein globales Hauptquartier
in der «Grafenau» und wird in den nachsten Jahren
von dort die Wachstums- und Expansionsaktivitaten in
den westlichen Markten steuern. Ebenso hat Taiho
Oncology den (europdischen) Hauptsitz nach Zug
verlagert.
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GSK verlegt den europdischen Hauptsitz der Division
Global Oncology von der Poststrassein Zugins «Onyx».
Das Krebsdiagnostik-Unternehmen Exact Sciences er-
offnete ebenfalls in Baar einen neuen Standort. Der
Masken-Hersteller Livinguard wechselte von der Zuger
Bahnhofstrasse nach Cham ins «Atrium», und das Cyber-
Security-Unternehmen ITNB AG siedelte sich auf dem
«Suurstoffi»-Areal an.

Stadt Zug leidet unter Angebotsknappheit

Das limitierte Angebot in der Stadt Zug sowie die mo-
dernen, qualitativhochwertigen Flachen in Baar fihrten
zu einem Anstieg der Spitzenmieten. Bei ansprechender
Architektur und herausragender Qualitat der Flachen
sind Mietpreise bis CHF 500 pro m2 und Jahr nettoin der
Stadt Zug erzielbar (Rohbau bis CHF 450).

Insgesamt weist aber die Region Zug mit 5.8% eine
Uberdurchschnittlich hohe Angebotsquote auf. Einzelne
Pharmaunternehmen passen zudem ihre Arbeitsplatz-
konzepte an, was zur Folge hat, dass weitere Flachen
in Zug und Rotkreuz auf den Markt gelangen werden.
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Der Wirtschaftsstandort Gibt hingegen unverandert eine
hohe Anziehungskraft aus, und der Biromarkt zeigte in
derVergangenheit fast durchgehend eine entsprechend
hohe Dynamik.

Wachstum setzt sich fort

In den nachsten flinf bis zehn Jahren steht dann auch
ein weiterer Wachstumsschub bevor. Fur das «Tech
Cluster» konnten bereits einige Nutzer gefunden wer-
den (SHL Medical, Vermdgenszentrum), die Umsetzung
der ersten Etappen soll zeitnah erfolgen. Ebenso wird
das «Unterfeld» zwischen Zug und Baar entwickelt: Auf
den nordlichen Baufeldern erstellt Partners Group den
zuklnftigen Hauptsitz, welcher in der zweiten Halfte
2024 bezugsbereit sein wird.

Auf dem «Landis+Gyr»-Areal in unmittelbarer Nahe
zum Bahnhof Zug dirften nach der Genehmigung des
Bebauungsplanes weitere Flachen entstehen. In Rot-
kreuz und Cham sind auf dem «Suurstoffi»-Areal, auf
dem «Papieri»-Areal und in der Stadtler Allmend eben-
falls neue Biros geplant.
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Zug - Teilmarkte

Cham  Steinhausen Baar

Hiinenberg

Zug
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Quelle: JLL
Mieten und Leerstand
Angebotsmieten (CHF pro m? und Jahr) Angebotene Flache

Quantil 0.25 0.5 0.75 Spitzenmiete Quadratmeter Quote
Nach Teilmarkt
Stadt Zug 280 330 400 500 4’000 0.8%
Baar 180 230 270 340 35’000 11.3%
Steinhausen 150 170 190 270 8’600 8.3%
Cham 170 200 230 300 8’100 6.0%
Hlnenberg 150 170 230 280 4’800 6.4%
Risch-Rotkreuz 170 200 260 430 13600 10.0%

Region Zug 170 220 290 500 74’100 5.8%
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Ubersicht Blromarkte regionale Zentren

i

Winterthur

Fribourg

[ v’

Lugano

Quelle: JLL
Mieten und Leerstand
Angebotsmieten (CHF pro m* und Jahr) Angebotene Flache

Quantil 0.25 0.5 0.75  Spitzenmiete Quadratmeter Quote
Nach Teilmarkt
Stadt Luzern 200 240 290 370 18’600 1.9%
Luzern Sud 160 190 220 250 17°300 8.5%
Luzern Nord 160 180 210 230 4’000 2.9%
Region Luzern 170 220 260 370 39’900 3.0%
Stadt Lugano und Paradiso 210 240 280 450 19’900 2.6%
Lugano Agglomeration 170 190 220 300 8’600 3.5%
Region Lugano 190 230 260 450 28’500 2.8%
Stadt St. Gallen 160 180 230 310 38’900 3.8%
Stadt Winterthur 160 220 260 360 46’000 5.5%
Stadt Fribourg 180 200 230 290 7’500 1.8%
Fribourg Agglomeration 160 190 220 260 3200 1.4%

Region Fribourg 170 200 230 290 10’700 1.7%
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Luzern: Stabiler Markt mit Reduktionen in Luzern Siid
Im Marktgebiet Luzern stehen 39’900 m2 Blroflachen zur
Verfiigung. Die Angebotsquote sank gegenliber dem Vor-
jahrmarginal von 3.1% auf 3.0%. Wahrend das Angebot in
der Stadt Luzern um 4’700 m2 zunahm, sank es in Luzern
Std um 5’300 m2. In den 2019 fertiggestellten Neubaupro-
jekten «Mikropole Mattenhof», «Matteo» und «Schweighof»
sind inzwischen Uber 85% der Flachen absorbiert. Den-
noch bleibt die Angebotsquote in Luzern Sid mit 8.5%
unverandert am hochsten. In der Stadt Luzern sind 1.9%
der Buroflachen verfiigbar, rund 40% davon befinden sich
in Littau. Insgesamt prasentiert sich der Buromarkt Luzern
also stabil. In den kommenden Jahren dirften jedoch die
Fertigstellungen der Gebdude fir die HSLU, die Kantons-
verwaltung, das Sozialversicherungszentrum WAS sowie
den Pharmakonzern MSD diverse Flachen freisetzen und
Bewegung in den Markt bringen.

Lugano: Leerstand sinkt, Angebot bleibt beschrankt
Die auf dem Markt angebotenen Biroflachen verringerten
sich in der Region Lugano um 5700 m2, womit per Ende
2021 noch 28’500 m2 abrufbar waren. Die Angebotsquote
reduzierte sich von 3.4% auf 2.8%. Sowohl in der Stadt
Lugano selbst als auch in den angrenzenden Gemeinden
Manno und Bioggio waren Rickgange messbar. Die An-
gebotsknappheit von neuwertigen und grossflachigen
Buros halt damit an. Im Suden von Lugano baut Ibsa,
ein multinationales Pharmaunternehmen, derzeit einen
Campus, welcher Mitte 2022 den Betrieb aufnehmen wird.
Zusatzlich zu Produktionsanlagen mochte das Unterneh-
men dort auch die Generaldirektion, Stiftungen, die kauf-
mannische Verwaltung und den Bereich Forschung und
Entwicklung konzentrieren.

St. Gallen: Hochwertige Biiros im Zentrum verfiigbar
Ende 2021 standen in St.Gallen 91002 mehr Burofla-
chen bereit als noch im Vorjahr, womit sich das Gesamt-
angebot auf 38’900 m2 erhohte. Mit der hoheren Verflig-
barkeit von Buroflachen ging auch eine Erhohung der
Qualitat einher. Freie Biros am Raiffeisenplatz hoben
die Spitzenmieten auf CHF 310 pro m2 und Jahr netto.
Grosses Entwicklungspotenzial besteht im Westen der
Stadt zwischen dem Stadion und dem Bahnhof Winkeln.
In diesem Rayon auf dem Armstrong-Areal beabsich-
tigt der Kanton St. Gallen, bis 2033 ein Sicherheits- und
Verwaltungszentrum zu bauen. Uber 20 Standorte von
Kantonspolizei, Staatsanwaltschaft und weiteren Behor-
denstellen mochte der Kanton dort zusammenfihren.

Fribourg: Verdoppelung des Angebots, Quote bleibt tief
Die Zahl derverfligbaren Biroflachen in der Region Fribourg
stieg um fast 50% auf 10’700 m2, 2020 hatte sie bei 5’500 m?2
gelegen. Damit erreicht der Wert das Niveau von 2019 (An-
gebot an verfligharen Flachen Ende 2019: 10'800m2). Die
Angebotsquote liegt derzeit bei 1.7% fiir die Region Fribourg.
Die Bauflachen in Fribourg sind geografisch begrenzt. Der
«Tour de 'Esplanade» als einziges Grossprojekt an zentraler
Lage wurde im Dezember 2020 nach jahrelangen Termin-
verschiebungen gestoppt. Mitte 2022 soll jedoch ein neuer
Projektentwurf vorgelegt werden. Das Umland bietet eine
Reihe von Moglichkeiten fir Entwicklungsprojekte, wie etwa
dasInnovationsquartier «BlueFactory», wo derzeit 55 Unter-
nehmen mit 340 Beschaftigten angesiedelt sind.

Winterthur: Wegziige fiihren zu h6herem Angebot

Die Angebotsquote stieg gegentber dem Vorjahrvon 3.7%
auf 5.5%. Das Angebot an Birofldchen erhohte sich um
rund 15’000 m2, sodass per Ende 2021 total 46’000 m2 Fla-
che verfligbar waren. Knapp 6’000 m? Flache gelangen
durch den Wegzug von Zimmer Biomet auf den Markt, und
ahnlich gross sind die Raumlichkeiten, welche Wincasa
bereits verlassen hat. Die anstehende Neubautatigkeit
dirfte dafiir sorgen, dass sich die Angebotsmenge vorerst
auf dem hoheren Niveau einpendeln wird. In den Biro-
projekten «Elefant», «Stellwerk 2» und der Uberbauung
«KIM» entstehen bis 2025 tiber 30°000m? Flache. Zudem
kommen ab Sommer 2022/Frihling 2023 rund 77000 m?
Birofldche an bester Lage an der Stadthausstrasse 14 res-
pektive an der Paulstrasse/Gertrudstrasse auf den Markt.
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Abbildung 42

Angebotsmieten nach Marktgebiet
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Abbildung 43
Gesamtbiirobestand und Angebotsquote
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Abbildung 44
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Die Uhr zeigt, wo sich die Schweizer Biromérkte nach Einschatzung von JLL innerhalb ihrer Mietpreis-Kreisléufe Ende 2021 befinden. Der lokale Markt kann sich in der Uhr in verschiedene Richtungen und mit
verschiedenen Geschwindigkeiten bewegen. Die Uhr ist eine Methode zum Vergleich der Positionen der Markte in ihrem Kreislauf. Die Positionen sind nicht zwingend reprasentativ fir den Investment- und
Projektentwicklungsmarkt. Die Positionen der Markte beziehen sich, falls nicht explizit anders angegeben, auf Medianmieten. Es gibt Markte, die keinem konventionellen Zyklus folgen und sich eher zwischen

9und 12 Uhr bewegen. In diesem Fall reprasentiert 9 Uhr einen Mietanstieg nach einer Periode der Mietstabilitat.
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Buromarkt Europa

Nachdem die Flichenumsdtze 2020 massive Einbriiche erfahren haben,
war im letzten Jahr eine deutliche Erholung der Nachfrage spiirbar.

Spitzenmieten konnten ihre Niveaus halten und die Renditekompression

an Bestlagen setzte sich fort.

Die Flachenabsorption hat sich iber das Jahr 2021 stetig ver-
bessert.In Westeuropa war die Nachfrage tendenziell starker
als in Ost-und Zentraleuropa. Uber den gesamten Kontinent
betrachtet lag der Flachenumsatz jedoch immer noch rund
20% unter dem 5-Jahres-Durchschnitt. Fir die erfolgten
Abschlisse zeigten sich insbesondere Unternehmen aus
den Bereichen Tech, Life Science und der 6ffentlichen Hand
verantwortlich. Die Nachfrage konzentriert sich auf erstklas-
sige Qualitat, welche die Anforderungen an Nachhaltigkeit,
Erreichbarkeitund Nahe zu 6ffentlichen Infrastrukturen erfiillt.

Im vergangenen Jahr blieben die Spitzenmieten in den
meisten europdischen Stadten stabil. Die Anzeichen stehen
glnstig, dass in den nachsten zwei Jahren die Mietpreis-
niveausan den Bestlagen anziehen werden. Auch 2021 setzte
sich die Renditekompression fort: Im Durchschnitt liegt die
Spitzenrendite bei 3.47% und bewegt sich somit seit 2009
(von leicht Gber 6 %) kontinuierlich nach unten - auch wenn
sich der Trend zuletzt abgeschwacht hat. Die Stimmung der

Abbildung 45
Veranderung Spitzenmiete und Vermietung
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Investoren verbesserte sich in den letzten Monaten spirbar
und die Transaktionsvolumen erhéhten sich stetig.

Abbildung 46
Biiroinvestitionen in EMEA-Region
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Abbildung 47
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Abbildung 49
JLL-Biiroimmobilienuhr Q3 2021
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Die Uhr zeigt, wo sich die Blromarkte nach Einschatzung von JLL innerhalb ihrer Mietpreis-Kreisléufe Ende September 2021 befanden. Der lokale Markt kann sich in der Uhr in verschiedene Richtungen und
mitverschiedenen Geschwindigkeiten bewegen. Die Uhrist eine Methode zum Vergleich der Positionen der Markte in ihrem Kreislauf. Die Positionen sind nicht zwingend reprasentativ fiir den Investment- und

Projektentwicklungsmarkt. Die Positionen der Mérkte beziehen sich auf die Spitzenmieten. Es gibt Mérkte, die keinem konventionellen Zyklus folgen und sich eher zwischen 9 und 12 Uhr bewegen. In diesem
Fall reprasentiert 9 Uhr einen Mietanstieg nach einer Periode der Mietstabilitat.
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Methodologie

Die letzten Datenpunkte, die in die Studie eingeflossen
sind, haben den Stichtag 31.10.2021.

Angebotsdaten flir Mieten und Leerstande basieren auf
statistischen Auswertungen aller Mietflachen >250 m?im
JLL-Mietzinstool und in der Marktexpertise interner Trans-
aktions- und Vermarktungsberater. Das Flachenangebot
wird per Stichtag und die Angebotsmieten werden Uber
eine Zwolf-Monats-Periode erhoben. Das Flachenange-
botist die Summe aller sofort anmietbaren Flachen sowie
aller Flachen, die in den nachsten sechs Monaten nach
dem Stichtag verfiigbar werden. Das Mietpreisband von
JLL wird bestimmt durch die 25%- und 75%-Quantile
der analysierten Angebotsmieten in einem Marktgebiet.
Die Spitzenmiete ist im Sinne einer Ublicherweise erziel-
baren Miete fir eine hochwertige Biroflache im besten
Teilmarkt zu verstehen.

Die analysierten Marktgebiete und Teilmarkte entspre-
chen nicht immer den administrativen Grenzen des
Stadtgebiets, sondern gehen meist darlber hinaus. Die
Qualitat einer Buroflache wird aus einem Mix der Lage-
und der Ausstattungsqualitat bestimmt. Der Bestand an
Buroflachen wurde mit Beschaftigten- und Bautatigkeits-
statistiken geschatzt.

Das geschatzte Investitionsvolumen basiert auf einer
Hochrechnung der Uber die Zeitperiode durch JLL regis-
trierten Transaktionen. Die Kapitalwerte und Anfangsren-
diten werden durch eine Auswertung aktueller Transak-
tionen, Bewertungen und Geschaftsberichte festgelegt.
Die Buro-Spitzenrenditen sind auf Nettobasis berechnet
und gelten flr Buroliegenschaften erstklassiger Qualitat
an bester Lage, die zur aktuellen Spitzenmiete an boni-
tatsstarke Mieter langfristig voll vermietet sind.

Die Projektpipeline setzt sich zusammen aus laufenden
Neubauprojekten und bekannten Bauvorhaben in der
Entwurfs- oder Planungsphase mit Fertigstellungster-
min vor Ende 2024 abziglich Abgéangen Uber die gleiche
Zeitperiode. Als «vorvermietet» gelten Flachen, die zum
Stichtag nicht mehr zur Anmietung verflgbar sind oder
fir den Eigenbedarf gebaut werden.
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